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1 Innledning 
 
 
1.1 Presentasjon av tema 
Tema for denne avhandlingen er eiendomsmeglers undersøkelses- og opplysningsplikt etter 
eiendomsmeglingslovens
1
 (heretter også benevnt emgll.) § 6-7. Plikten henger i stor grad 
sammen med kravet som stilles til at megler opptrer i tråd med god meglerskikk, jf. emgll. § 
6-3. I enkelte tilfeller er meglers plikt til å undersøke og opplyse av generell karakter. Det 
innebærer at megler på selvstendig grunnlag må foreta en vurdering av om opplysningene er 
av en slik art at de kan få betydning for avtalen, og at kjøper kan regne med å motta informa-
sjon om forholdet. Hvilke vurderingskriterier det skal legges vekt på i denne sammenheng, vil 
bli belyst. Hvorvidt meglers undersøkelses- og opplysningsplikt bør rubriseres under undersø-
kelses- og opplysningsplikten etter emgll. § 6-7, kravet til god meglerskikk, etter emgll. § 6-3, 
eller disse sett i sammenheng, vil variere. Undersøkelses- og opplysningsplikt som følger av 
kravet til god meglerskikk vil derfor også bli behandlet. 
 
I redegjørelsen vil også eiendomsmeglers opplysningsplikt ses i sammenheng med selgers 
opplysningsplikt overfor kjøper etter avhendingslova
2
 og bustadoppføringslova.
3
 
 
 
1.2 Avgrensing 
Oppgaven avgrenses til eiendomsmegleres undersøkelses- og opplysningsplikt ved frivillig 
formidling av nye og brukte eiendommer i og utenfor forbrukerforhold. Med forbrukerforhold 
siktes det til tilfeller hvor eiendomsmeglers oppdragsgiver er fysisk person som ikke hoved-
sakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
4
 Formidling av eiendom i utlandet faller uten-
for. Det samme gjør kjøpsoppdrag, tvangssalg og utleie. Salg av eiendomsselskaper, jf emgll. 
§ 6-7 (5) vil heller ikke bli behandlet. 
 
 
1.3 Rettskildene 
Den sentrale rettskilde for oppgaven er lov om eiendomsmegling av 29. juni 2007 nr. 73. Lo-
ven trådte i kraft 1. januar 2008. Også lovens forarbeider er av betydning.
5
 Drøftelser knyttet 
til bestemmelsene i emgll. § 6-7 om eiendomsmeglers undersøkelses- og opplysningsplikt, og 
                                                 
1
 Lov av 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling 
2
 Lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom 
3
 Lov av 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m.(bustadoppføringslova) 
4
 Emgll. § 1-3 
5
 NOU 2006: 1, Ot.prp. nr. 16 (2006-2007), Innst. O. nr. 50 (2006-2007) 
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til § 6-3 om god meglerskikk er av stor rettskildemessig relevans og vekt. Emgll. avløste tidli-
gere lov om eiendomsmegling (1989-loven).
6
 Denne hadde bestemmelser om eiendomsmeg-
lers opplysnings- og undersøkelsesplikt henholdsvis i §§ 3-6 og 3-7. Mye er videreført i ny 
lov og derfor vil også denne loven og dens forarbeider
7
 måtte tillegges rettskildemessig be-
tydning. I forbindelse med redegjørelsen av begrepet god meglerskikk vil jeg også kort kom-
me inn på lov om eiendomsmegling av 24. juni 1938 (1938-loven) som gjaldt før 1989-loven. 
Denne loven har imidlertid liten rettskildemessig betydning og tas med kun som en forklaring 
på hvordan begrepet god meglerskikk kom inn i eiendomsmeglingsloven. Emgll. § 6-7 gir 
forskriftshjemmel,
8
 denne er benyttet,
9
 og forskriften er en relevant og vektig rettskilde. 
 
 
I tråd med alminnelig rettskildelære vil rettspraksis, og da særlig avgjørelser fra Høyesterett, 
være av stor rettskildemessig betydning. Ingen rettskildefaktorer har større vekt enn en høyes-
terettsdom når den direkte avgjør et tolkningsspørsmål.
10
 Det finnes rikholdig rettspraksis på 
området. Et søk på Rettsdata viser at det i perioden 2009 – 2015, bare for lagmannsrettene ble 
behandlet 27 saker som er direkte knyttet til emgll. § 6-7. Etter rettskildelæren vil underretts-
praksis vektmessig ha mindre betydning enn avgjørelser fra Høyesterett, men vil likevel kun-
ne være av en viss verdi. Særlig som eksempler på hvordan man tidligere har løst spørsmål 
som har oppstått kan underrettspraksis ha betydning.
11
 
 
 
1.3.1 Øvrige rettskilder 
Aktørene i eiendomsmeglingsbransjen
12
 har utviklet en egen bransjenorm
13
 i samarbeid med 
Forbrukerrådet og Forbrukerombudet. I følge normen skal dette være en veileder for alle som 
markedsfører boliger og fritidsboliger i profesjonell sammenheng. Det fremgår av normen at 
utviklerne er enige om at normen gir uttrykk for kravene som stilles etter markedsføringslo-
ven, eiendomsmeglingsloven og bransje- og forvaltningspraksis. Videre at: ”De signerende 
parter erklærer at normen er et uttrykk for hva som må anses for å være god markedsførings-
skikk ved markedsføring av bolig overfor forbrukere”.14 Hvilken rettskildemessige betydning 
                                                 
6
 Lov av 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling 
7
 NOU 1987: 14, Ot.prp. nr. 59 (1988-89) og Innst. O. nr. 92 (1988-89) 
8
 Emgll. § 6-7 (6) 
9
 Forskrift 23. november 2007 nr. 1318 om eiendomsmeglings § 6-2 
10
 Eckhoff (2001) s. 161 
11
 Andenæs (2009) s. 96 
12
 Advokatforeningens eiendomsmeglingsgruppe, Eiendomsmeglerforetakenes forening (nå Eiendom Norge), 
Norske Boligbyggelags Landsforbund og Norges Eiendomsmeglerforbund 
13
 Bransjenorm for markedsføring av bolig august 2014 
14
 Forordet til bransjenormen s. 2 
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normen har, kan diskuteres. Det er et poeng at Finanstilsynet, som forvalter eiendomsmeg-
lingsloven på vegne av Finansdepartementet, ikke har gitt sin tilslutning til normen. På den 
annen side har så å si hele eiendomsmeglerbransjen, via de ulike forbundene, samt Forbruker-
rådet og Forbrukerombudet erklært at normen gir uttrykk for hva som er god markedsførings-
skikk ved markedsføring av bolig. At den er uten rettskildemessig betydning kan derfor ikke 
sies. 
 
 
I emgll. § 2-10, jf § 8-8 stilles det krav om at foretak og advokat som driver eiendomsmegling 
skal være tilsluttet nemndsordning. Norges Eiendomsmeglerforbund, Den Norske Advokatfo-
rening, Eiendomsmeglerforetakenes forening (nå Eiendom Norge) og Forbrukerrådet har opp-
rettet Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester. Denne behandler samtlige 
nemndsklager for eiendomsmeglere. Avgjørelsene legges ut på nemndas hjemmesider.
15
 Av-
gjørelsene er også søkbare i Rettsdata. I Rt. 1995 s. 1350 viser Høyesterett til den tidligere 
Klagenemnda for eiendomsmeglertjenester i sin drøftelse om profesjonsansvar. Avgjørelsene 
må sies å ha en viss rettskildemessig betydning. 
 
 
I 1989-loven var det ikke krav om tilslutning til nemnd. Norges Eiendomsmeglerforbund had-
de i samarbeid med Forbrukerrådet utviklet en egen nemnd hvor forbrukere kunne klage inn 
saker hvor medlemmer av forbundet var involvert i formidlingen.
16
 Også disse avgjørelsene 
kan ha en viss rettskildemessig betydning. Det faktum at avgjørelsene er basert på den tidlige-
re eiendomsmeglingsloven, samt at nemnda kun behandlet saker hvor egne medlemmer var 
innblandet i tvistesak, gjør at disse avgjørelsene står rettskildemessig svakere enn avgjørelser 
fra Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester. 
 
 
Det foreligger en del juridisk litteratur som omhandler eiendomsmeglers opplysningsplikt 
etter eiendomsmeglingsloven. Sentrale fremstillinger er: Eiendomsmeglingsloven kommen-
tarutgave fra 2013 skrevet av Tore Bråthen, og Eiendomsmegling – rettslige spørsmål fra 
2008 skrevet av Karl Rosén og Dag Henden Torsteinsen. Juridisk litteratur kan ha stor argu-
mentasjons- eller overbevisningsverdi. Utover det er utgangspunktet at juridisk litteratur ikke 
har noen selvstendig rettskildemessig betydning.
17
 
 
 
                                                 
15
 http://www.eiendomsmeglingsnemnda.no/ 
16
 Klagenemnda for eiendomsmeglertjenester 
17
 Andenæs (2009) s. 118 og 119 
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Finanstilsynet utgir en rekke rundskriv og brev med informasjon om hvordan bestemmelsene i 
eiendomsmeglingsloven og forskriften skal forstås. Denne typen av tolkningsuttalelser, som i 
rettskildelæren ofte benevnes som etterarbeider, står ikke like sterkt rettskildemessig som lov-
forarbeider.
18
 I tradisjonell rettskildeteori hevdes det at denne typen rettsoppfatninger rettskil-
demessig står på samme nivå som juridisk litteratur.
19
 Det er ikke bare domstolene som hånd-
hever retten, ulike sentra eller sanksjonsinstanser er i praksis også håndhever. I rettskildeteo-
rien kalles dette rettslig polysentri.
20
 Finanstilsynet er en slik sanksjonsinstans som med bety-
delig autonomi håndhever rett innenfor sitt område. Selv om domstolene ikke er bundet av 
forvaltningens rettsoppfatninger, vil rundskriv og brev fra Finanstilsynet i praksis være av stor 
betydning for de ulike aktørene som er underlagt tilsyn. 
 
  
                                                 
18
 Andenæs (2009) s. 123 
19
 Andenæs (2009) s. 122 
20
 Boe (2012) s. 27 
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2 Fremstillingen videre 
Eiendomsmeglingslovens formål er klart angitt i lovteksten, og grunnlaget for formålet er 
tydelig forankret i lovens forarbeider. Lovens ulike bestemmelser må derfor tolkes i lys av 
dette. Innledningsvis vil jeg derfor redegjøre for lovens formål, og hvordan lovens forarbeider 
beskriver formålets betydning. 
 
 
Fordi eiendomsmeglingslovens bestemmelser om undersøkelses- og opplysningsplikt i stor 
grad er bygget opp etter mønster av avhendingslova og bustadoppføringslova, vil jeg også 
kort redegjøre for selgers ansvar etter disse lovene. Hvorvidt eiendomsmegler kan identifise-
res med selger for opplysninger han gir, eller unnlater å gi, på vegne av selger, vil også bli 
kommentert i denne sammenheng. 
 
 
Et sentralt begrep i bedømmelsen av hvorvidt det foreligger undersøkelses- og opplysnings-
plikt er ”god meglerskikk”. En nærmere definisjon av begrepet vil derfor bli foretatt før jeg 
drøfter innholdet i emgll. § 6-7. 
 
 
Emgll. § 6-7 er bygget opp slik at megler gis en generell plikt til å gi potensielle kjøpere opp-
lysninger av betydning for avtalen. I tillegg er det listet opp en rekke minimumsopplysninger 
som megler skriftlig skal opplyse kjøper om. Vurderingen av om det aktuelle forholdet er un-
derlagt opplysningsplikt på generelt, eller spesielt grunnlag, er viktig. Årsaken er at plikt til å 
gi opplysninger om de forhold som er særlig listet opp i loven alltid skal inntas i salgsoppga-
ven, mens det i større grad er skjønnsutøvelse som blir retningsgivende for hvorvidt det følger 
opplysningsplikt om forhold basert på generelt grunnlag. Den generelle opplysningsplikten vil 
i stor grad supplere plikten som følger av minimumskravene. Ved behandlingen av bestem-
melsen vil jeg derfor først redegjøre for typiske forhold som faller inn under meglers generel-
le opplysningsplikt, før jeg tar for meg minimumskravene. I redegjørelsen av hva som faller 
inn under minimumskravene vil det bli kommentert dersom forholdet ikke omfattes av mini-
mumskravet, men likevel følger av generell opplysningsplikt. Det vil også bli redegjort for 
enkelte særlige forhold som det knytter seg opplysningsplikt til, ved formidling av prosjekter-
te boliger. 
 
Avslutningsvis vil jeg knytte noen kommentarer til enkeltpunkter de lege ferenda. 
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3 Eiendomsmeglingslovens formål 
Hvilken vekt lovens formål har for tolkningen avhenger først og fremst av grunnlaget for 
formålsfastsettelsen.
21
 Eiendomsmeglingslovens formål fremgår klart både av selve lovteksten 
og av lovens forarbeider.
22
 Av forarbeidene fremgår det at lovens formålsparagraf vil være 
retningsgivende for tolkningen av loven, og for skjønnsutøvelse i medhold av loven.
23
 Formå-
let er derfor et viktig premiss som må hensyntas ved lovanvendelsen. Eiendomsmeglingslo-
vens formål er: 
 
 
”(…) å legge til rette for at omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer på en 
sikker, ordnet og effektiv måte, samt å legge til rette for at partene i handelen mottar uhildet 
bistand.”24 
 
 
For selger er det avgjørende at omsetningen skjer på en trygg måte, og at han raskt etter salget 
mottar korrekt økonomisk oppgjør. Videre er det av vesentlig betydning at han ikke pådrar 
seg mer ansvar enn det han etter gjeldene regelverk behøver. Potensielle kjøpere har en inter-
esse av å motta presis og korrekt informasjon om eiendommen slik at de kan danne seg et best 
mulig beslutningsgrunnlag før avtale om kjøp inngås. Fordi eiendomshandel berører store 
økonomiske verdier og et stort antall innbyggere, er det av samfunnsmessig betydning at ei-
endomsomsetning foregår på en sikker, ordnet og effektiv måte. I 2013 ble det gjennomført 
totalt 148.000 eiendomsoverdragelser via foretak som har tillatelse til å drive eiendomsmeg-
ling, advokater som har stilt sikkerhet for eiendomsmegling og boligbyggelag som driver ei-
endomsmegling med foretaksbevilling.
25
 Dette tilsier at en regulering av eiendomsmeglers 
innhenting, kontroll og videreformidling av opplysninger er av stor betydning. Emgll. § 6-7 er 
et viktig verktøy i denne sammenheng. 
 
 
3.1 Adgangen til å fravike eiendomsmeglingsloven 
I forbrukerforhold er loven ufravikelig med mindre noe annet fremgår av lovteksten.
26
 Uten-
for forbrukerforhold kan enkelte av lovens bestemmelser fravikes. Eiendomsmeglers opplys-
ningsplikt etter emgll. § 6-7 kan ikke fravikes verken i, eller utenfor forbrukerforhold. Det er 
                                                 
21
 Eckhoff (2001) s. 105 
22
 Emgll. § 1-1 og NOU 2006: 1 side 25 og 26 
23
 NOU 2006: 1 s. 26 
24
 Emgll. § 1-1 
25
 Finanstilsynets årsmelding 2014 s. 72 
26
 Emgll. § 1-3 
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imidlertid gjort unntak for næringsmegling.
27
 Etter bestemmelsen er det eiendommens karak-
ter som er utslagsgivende for hvorvidt formidlingen skal karakteriseres som næringsmegling 
eller ikke. Hvis formidlingen av den aktuelle eiendommen regnes som næringsmegling, kan 
en rekke av lovens bestemmelser, inkludert § 6-7, fravikes. 
 
  
                                                 
27
 Eiendomsmeglingsforskriften § 1-4 
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4 Selgers ansvar 
Salg av brukte boliger reguleres av avhendingslova (avhl.). Lovens utgangspunkt er at den 
kan fravikes ved avtale.
28
 Ved forbrukerkjøp er imidlertid en rekke av lovens bestemmelser 
gjort ufravikelige. Et spesielt trekk ved avhendingslova er definisjonen av forbrukerkjøp. I 
motsetning til andre kontraktslover er det ikke noen forutsetning for at kjøpet skal regnes som 
forbrukerkjøp at selgeren gjør handelen som ledd i næringsvirksomhet. Dette har bl.a. den 
konsekvens at salg av eiendom behandles som forbrukerkjøp i de tilfeller hvor det er forbru-
ker på både kjøper og selgersiden. Utgangspunktet for mangelvurderingen etter avhendingslo-
va er § 3-1. Eiendommen har mangel dersom den ikke er i samsvar med avtalen. Videre finner 
vi bestemmelser om tilbakeholdte opplysninger i § 3-7, om uriktige opplysninger i § 3-8 og 
om eiendom som er i vesentlig dårligere stand enn hva kjøperen hadde grunn til å tro i § 3-9. 
Ingen av disse bestemmelsene kan fravikes til skade for kjøper ved forbrukerkjøp. 
 
 
Salg av bolig, fra yrkesutøver til forbruker, som ikke er ferdigstilt på avhendingstidspunktet, 
reguleres av bustadoppføringslova (buofl).
29
 Det følger av lovens § 3 at det ikke kan gjøres 
gjeldende avtalevilkår som er dårligere for forbrukeren enn det som fremgår av loven. Også 
etter bustadoppføringslova danner avtalen utgangspunkt for mangelsvurderingen.
30
 Bestem-
melser om tilbakeholdte og uriktige opplysninger fremgår henholdsvis i §§ 26 og 27.  
 
 
For å kunne gjøre gjeldende mangelkrav som følge av opplysningssvikt, forutsettes det i beg-
ge lover at de tilbakeholdte, eller uriktige opplysningene, har virket inn på avtalen. Dette er 
det såkalte innvirkningskriteriet som ble innført med kjøpsloven
31
 i 1988, og som senere er 
tatt inn i nyere kontraktslover. Hvordan innvirkningskriteriet skal forstås er drøftet av Høyes-
terett i den såkalte Arealsviktdommen.
32
 Av dommen fremgår det at selger har bevisbyrden 
for at kjøperen ikke var motivert av de samme opplysninger som andre interessenter var moti-
vert av for å kunne påberope seg at opplysningen ikke har innvirket på avtalen. 
 
 
4.1 Manglende opplysninger 
I følge bestemmelsen i avhl. § 3-7 vil det hefte mangel ved eiendommen dersom kjøperen 
ikke har fått opplysning om ”omstende” ved eiendommen som selgeren kjente til, eller som 
                                                 
28
 Avhl. § 1-1 (1) 
29
 Lov av 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m. (bustadoppføringslova) 
30
 Buofl. § 25 
31
 Lov av 13. mai. 1988 nr. 27 om kjøp 
32
 Rt. 2003 s. 612 
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han måtte kjenne til. Tilsvarende bestemmelse finner vi i bustadoppføringslova § 26 og hus-
leieloven
33
 § 2-3. Hvorvidt selgeren blir ansvarlig for forhold han ikke kjente til, blir en akt-
somhetsvurdering som må avgjøres ut fra hvordan begrepet ”måtte kjenne til” skal forstås. I 
juridisk litteratur skilles det mellom deskriptive og normative subjektive vilkår.
34
 Ved anven-
delse av en norm med deskriptive vilkår siktes det til faktisk kunnskap, mens normer med 
normativt innhold tar sikte på å regulere forhold som parten burde forstå. Høyesterett har fast-
slått at begrepet ”måtte kjenne til” er et normativt begrep.35 Det er ikke bare direkte mangler 
ved eiendommen som skal opplyses. Også andre forhold av betydning for kjøper er omfattet 
av opplysningsplikt. Bergsåker nevner bl.a. uheldige naboforhold, illeluktende dyrehold og at 
eiendommen tidligere har vært rammet av flom, som eksempler på hva som faller inn under 
bestemmelsen.
36
 For at forholdet skal være omfattet av opplysningsplikt er det en forutsetning 
at det dreier seg om forhold som kjøperen hadde grunn til å få opplysninger om. 
 
 
4.2 Uriktige opplysninger 
Etter avhl. § 3-8 vil eiendommen lide av mangel dersom ”omstende” ved eiendommen ikke 
svarer til opplysning som selgeren har gitt kjøperen. Det følger videre av bestemmelsen at 
selger også hefter for feilaktige opplysninger gitt på vegne av selgeren. Bustadoppføringslova 
har en tilsvarende bestemmelse i § 27. Det følger av ordlyden at selgeren har et objektivt an-
svar for riktigheten av opplysningene som blir gitt. Dersom det er gitt uriktige opplysninger 
om ”omstende” ved eiendommen vil dette utgjøre en mangel selv om selgeren er i god tro og 
ikke kan bebreides.
37
 Dette var tilfelle i en sak Eidsivating lagmannsrett hadde til behandling 
tidligere i år.
38
 I den aktuelle saken trodde selger feilaktig at eiendommen hadde strandlinje og 
markedsførte den med det. Ni måneder etter overtagelsen ble det avdekket at eiendommen 
ikke gikk helt ned til vannet. Lagmannsretten la til grunn at selger på overdragelsestidspunktet 
var overbevist om at eiendommen hadde strandlinje, men at den uriktige opplysningen likevel 
utgjorde en mangel. Årsaken var at selger hadde gitt kjøper objektivt uriktige opplysninger 
om eiendommen. 
  
                                                 
33
 Lov av 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler 
34
 Simonsen (2011/2014) punkt 13.4.2 
35
 Rt. 2002 s. 696. Saken gjaldt erstatning som følge av grunnforurensing 
36
 Bergsåker (2013) s. 245 
37
 Bergsåker (2013) s. 264 
38
 LE-2014-178259 
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5 Identifikasjon mellom selger og kontraktsmedhjelpere 
Vi har konstatert at selger kan bli ansvarlig for manglende og uriktige opplysninger om eien-
dommen. Videre at selger også hefter for uriktige opplysninger gitt på vegne av selger. 
 
 
Hvorvidt manglende opplysninger gitt av andre enn selgeren kan være tilstrekkelig til å kons-
tantere mangel etter avhl. § 3-7, er behandlet av Høyesterett i den såkalte Takstmannsdom-
men.
39
 Her hadde selger benyttet eiendomsmegler ved salget. Megler innhentet rutinemessig 
tilstandsrapport på vegne av oppdragsgiver. Spørsmålet var om manglende opplysninger i 
tilstandsrapporten om fuktskader på grunn av utette sluk, sprekkdannelser i murpussen og 
råteskade kunne utgjøre manglende opplysning etter avhl. § 3-7 som følge av identifikasjon. 
Høyesterett kom til at avhl. § 3-7 skal forstås slik at selger identifiseres med takstmannen. 
Selger bærer derfor risikoen for manglende opplysninger som kjøperen kunne regne med å få, 
og som takstmannen kjente eller måtte kjenne til.
40
 Det følger av dommen at tilsvarene gjelder 
for manglende opplysninger som skulle vært gitt av eiendomsmegler. 
 
  
                                                 
39
 Rt. 2001 s. 369 
40
 Dissens 4-1 
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6 God meglerskikk 
Begrepet god meglerskikk ble innført med 1989-loven.
41
 1938-loven benyttet begrepet god 
forretningsskikk.
42
 Det fremgår av forarbeidene til gjeldene eiendomsmeglingslov at innfø-
ringen av det nye begrepet ikke innebar noen realitetsendring.
43
 God meglerskikk er en retts-
lig standard som endrer seg over tid.
44
 Henvisning til god meglerskikk viser til at det er plikter 
utover de som direkte kommer til uttrykk i lovteksten som er gjeldene på rettsområdet. God 
meglerskikk vil supplere meglers undersøkelses- og opplysningsplikt etter emgll. § 6-7. 
 
 
6.1 Definisjon av begrepet god meglerskikk 
Utgangspunktet for god meglerskikk er hva som er vanlig praksis i bransjen. Bransjepraksis er 
imidlertid bare en av flere rettskilder som er relevante for å avgjøre hva som er omfattet av 
normen. Også lovgivningen, rettspraksis og reelle hensyn skal vektlegges.
45
 Overfor opp-
dragsgiver er megler i et kontraktsforhold gjennom oppdragsavtalen. Reglene om god megler-
skikk utfyller da på mange måter de alminnelige regler om lojalitet i kontraktsforhold. Lojali-
tetsplikten overfor oppdragsgiver må ses i sammenheng med nøytralitetsplikten megler har 
overfor kjøperen, interessenter, kreditorer, eller andre som kan ha behov for objektiv rådgiv-
ning fra megler. Det er ikke i strid med god meglerskikk at megler arbeider for at oppdragsgi-
ver oppnår høyest mulig pris.
46
 Det kan imidlertid tenkes situasjoner som gjør at megler må 
foreta en avveining. Det skal ikke være nødvendig for interessenter å måtte engasjere andre 
profesjonelle medhjelpere for å kunne motta kvalifisert rådgivning i forbindelse med kjøp av 
eiendom. Det følger av formålsbestemmelsen i lovens § 1-1 om at loven skal legge til rette for 
at partene i handelen mottar uhildet bistand. 
 
 
I juridisk teori skilles det mellom resultatforpliktelser og innsatsforpliktelser.
47
 Mens den som 
er underlagt en resultatforpliktelse innestår og er ansvarlig for et resultat, er den som er an-
svarlig for en innsatsforpliktelse ikke ansvarlig for selve resultatet, men for at arbeidet blir 
utført på en faglig god måte. Det er den siste type av forpliktelser et eiendomsmegleroppdrag 
faller inn under.
48
 Megleren kan ikke innestå for resultatet, altså at boligen faktisk blir solgt, 
                                                 
41
 Lov av 16 juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling § 3-1 (1) 
42
 Lov av 24. juni 1938 om eiendomsmegling § 11 
43
 NOU 2006: 1 s. 115 
44
 Rt. 1995 s. 1350 
45
 NOU 2006: 1 s. 115 
46
 NOU 2006: 1 s. 115 
47
 Hagstrøm (2011) s. 126 
48
 NOU 2006: 1 s. 114 
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eller at den blir solgt for en viss pris. I vurderingen av om megleren har handlet i samsvar med 
god meglerskikk er det hvorvidt han har levert en faglig god tjeneste som skal evalueres. 
 
 
6.2 Hvem megler skal opptre i samsvar med god meglerskikk overfor 
Det fremgår av emgll. § 6-3 at oppdragsgiver i sin virksomhetsutøvelse skal opptre i samsvar 
med god meglerskikk med omsorg for begge parters interesser. Megler er altså underlagt en 
egen omsorgsplikt ved utøvelsen av sitt arbeid. Selv om ordlyden kunne tilsi at det er overfor 
selger og kjøper megler skal opptre i samsvar med god meglerskikk, kan ikke bestemmelsen 
forstås så snevert. Det må forventes at megler opptrer i tråd med god meglerskikk overfor alle 
han er i kontakt med ved utøvelsen av sin virksomhet. Både interessenter, kreditorer, potensi-
elle oppdragsgivere, advokater, forsikringsselskap og andre som megler er i kontakt med, må 
kunne forvente at normen ligger til grunn for meglers yrkesutøvelse. 
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7 Eiendomsmeglingslovens § 6-7 
 
 
7.1 Bestemmelsens oppbygging 
 
 
Ved utarbeidelsen av bestemmelsene om meglers opplysningsplikt etter eiendomsmeglingslo-
ven ble det tatt utgangspunkt i opplysningsplikten selger har overfor kjøper etter avhendings-
lova og bustadoppføringslova.
49
 Måten disse bestemmelsene praktiseres på kan derfor få be-
tydning for forståelsen av emgll. § 6-7. Bestemmelsen er tredelt. Systematikken er slik at det i 
første ledd oppstilles en plikt for megler til å gi interessenter opplysninger om eiendommen 
som de har grunn til å regne med å få og som kan få betydning for avtalen. I bestemmelsens 
annet til og med femte ledd listes det opp en rekke forhold som eiendomsmegleren, som et 
minimum, skriftlig er forpliktet til å opplyse interessenter om. I sjette ledd gis Finansdeparte-
mentet forskriftshjemmel til å fastsette nærmere regler om hvilke opplysninger som skal inn-
tas i salgsoppgaven, samt å fastsette ytterligere krav til opplysningsplikt. 
 
Emgll. § 6-7 en videreføring av 1989-lovens bestemmelser om meglers undersøkelses- og 
opplysningsplikt. Den nye loven utvider imidlertid opplysningsplikten i forhold til 1989-
loven.
50
 Bestemmelsene om meglers undersøkelses- og opplysningsplikt suppleres for øvrig 
av kravet til god meglerskikk, jf. emgll. § 6-3.
51
 
 
 
7.2 Første ledd – opplysninger kjøper har grunn til å regne med å få 
 
 
7.2.1 Hovedregel 
I følge emgll. § 6-7 (1) skal megler sørge for at kjøperen før handel sluttes gis opplysninger 
han har grunn til å regne med å få og som kan få betydning for avtalen. Selv om bestemmel-
sen er utformet etter mønster fra avhendingslova og bustadoppføringslova er ikke meglers 
opplysningsplikt etter eiendomsmeglingsloven sammenfallende med selgers opplysningsplikt 
etter disse lovene.
52
 Når det gjelder hvilke opplysninger kjøper har grunn til å regne med å få 
og som kan få betydning for avtalen, må megleren foreta en selvstendig vurdering. Som ut-
                                                 
49
 NOU 2006: 1 s. 118 flg. I tillegg til bustadoppføringslova og avhendingslova var også husleieloven med å 
danne mønster for bestemmelsene om meglers opplysningsplikt etter eiendomsmeglingsloven 
50
 Ot.prp. nr. 16 (2006 – 2007) punkt 9.2.4, sjette avsnitt 
51
 Bråthen (2013) s. 285 
52
 Bråthen (2013) s. 286 
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gangspunkt er det imidlertid normen i avhendingslova og bustadoppføringslova som må leg-
ges til grunn.
53
 Noe av bakgrunnen for at lovgiver har valgt å se eiendomsmeglers opplys-
ningsplikt i lys av selgers opplysningsplikt er at det vil fremstå som urimelig dersom megler 
ikke kan ansvarliggjøres på linje med selger for opplysninger megler har plikt til å fremskaf-
fe.
54
 
 
 
Det følger forutsetningsvis av bestemmelsen at partene er ubundet når megler engasjeres. 
Dersom megler blir kontaktet av partene for å gjennomføre et rent oppgjørsoppdrag, vil ikke 
megler ha anledning til å oppfylle kravet om å gi kjøper opplysninger før handel sluttes. Meg-
ler kan ikke gjøres ansvarlig for selgers eventuelle sviktende opplysninger og nye opplysning-
er som fremlegges, endrer ikke det faktum at avtalen allerede er inngått. Resultatet av dette 
blir at emgll. § 6-7 ikke kan gis direkte anvendelse i slike tilfeller. Dette synes også å være 
Finanstilsynets oppfatning.
55
 
 
 
Det er tre elementer i meglers undersøkelses- og opplysningsplikt etter bestemmelsen. Inn-
hente, kontrollere og videreformidle informasjon. Noe av hensikten med bestemmelsen er at 
opplysningsplikten kan gå ut over de forhold som er omfattet av emgll. § 6-7 (2-5).
56
 Dag 
Henden Torsteinsen lister opp fem typer av opplysninger som kan falle inn under eiendoms-
meglers opplysningsplikt etter hovedregelen i første ledd og som går utover plikten etter annet 
til og med femte ledd.
57
 Dette er offentligrettslige pålegg, aktuelle nabovarsler, ikke endelige 
offentlige planer (planforslag), offentligrettslige krav til eiendommen og de enkelte rom samt 
utinglyste heftelser. I følge Finanstilsynet er også opplysninger om energiattest omfattet av 
opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1).
58
 
 
 
7.2.2 Unntaksregel 
Det foreligger en unntaksregel for meglers opplysningsplikt etter hovedregelen: ”Har opp-
dragstakeren ikke foretatt innhenting og kontroll av opplysninger som nevnt i første punktum, 
                                                 
53
 NOU 2006: 1 s. 119 
54
 NOU 2006: 1 s. 119 
55
 Finanstilsynets brev til Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendomsmeglerforetakenes forening, Eiendomsad-
vokatenes servicekontor og Forbrukerrådet datert 23. mars 2010 
56
 NOU 2006: 1 s. 119 
57
 TFEi 2008-2 Ny hovedregel om eiendomsmeglers plikter knyttet til opplysninger om eiendommen 
58
 Rundskriv nr. 16/2010 
15 
 
skal kjøperen før handel sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette.”59 Bestemmel-
sen skal ikke forstås slik at megler kan velge enten å innhente opplysningene, kontrollere og 
videreformidle disse, eller opplyse interessenter skriftlig om at opplysninger ikke er innhentet 
og kontrollert. Av forarbeidene til loven fremgår det at dette er en snever unntaksregel som er 
begrunnet i at selgers og meglers opplysningsplikt ikke alltid er sammenfallende.
60
 Det kan 
med bakgrunn i dette konkluderes med at unntaksbestemmelsen sjelden vil komme til anven-
delse. 
 
 
7.2.3 Nærmere om fristen for at opplysninger skal være gitt i tide 
Det fremgår av bestemmelsen at det er avtaleslutningen mellom partene som er skjærings-
punktet for når opplysningene skal være gitt. Det følger av ordlyden ”før handel sluttes”. Som 
alminnelig utgangspunkt må dette være når budaksept har kommet frem til budgiver.
61
 
Skal megler oppfylle plikten om å gi kjøperen opplysninger han har grunn til å få og som kan 
få betydning for avtalen før handel sluttes, må opplysningene i praksis være gitt før interes-
senter legger inn bud. Etter at bud er avgitt, og dette har kommet oppdragsgiveren til kunn-
skap, vil det være for sent. Da kan oppdragsgiver velge å akseptere budet, og budgiveren blir 
bundet av kjøpsavtale helt uavhengig av om han har mottatt opplysninger som megler er for-
pliktet til å gi eller ikke. 
 
 
7.2.4 Konsekvenser av at opplysninger ikke blir gitt i tide 
Meglers opplysningsplikt etter eiendomsmeglingsloven har ingen innvirkning på gyldigheten 
av avtalen partene imellom. Det er derfor viktig at megler ikke starter markedsføring av eien-
dommen før han har innhentet, kontrollert og gjort opplysningene tilgjengelig for viderefor-
midling. Dette understrekes i lovens forarbeider som presiserer at lovens klare hovedregel er 
at megler ikke kan legge eiendommen ut for salg før salgsoppgave er produsert.
62
 I praksis har 
det likevel forekommet en rekke ganger at meglere har markedsført boliger som kommer for 
salg. Finanstilsynet har derfor i brev presisert at det vil være i strid med god meglerskikk å 
annonsere bolig for salg, før salgsoppgave er utarbeidet.
63
 Selv om meglers sviktende opplys-
                                                 
59
 Emgll.§ 6-7 (1) annet punktum 
60
 NOU 2006: 1 s. 119 
61
 Lov av 31. mai 1918 nr. 4 om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer (avtalelo-
ven) §§ 2 og 7 
62
 NOU 2006: 1 s. 120 
63
 Brev fra Finanstilsynet til Norges Eiendomsmeglerforbund mfl. datert 18. desember 2012 
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ninger ikke påvirker avtalen partene imellom, kan megler bli erstatningsansvarlig på subjek-
tivt grunnlag. Avvik fra forsvarlig yrkesutøvelse vil normalt medføre ansvar.
64
 
 
 
Høyesterett behandlet spørsmålet om hvorvidt megler kan bli ansvarlig for kjøpers krav mot 
selger i Rt. 2011 s. 137. Her hadde kjøper hevet kjøpsavtalen med selger og krevde at megler 
skulle tre inn i selgers erstatningsansvar ved restitusjonsoppgjøret. Det som ble prøvet var 
altså hvorvidt megler heftet subsidiært for selgers manglende oppfyllelse. Høyesterett kom til 
at megler ikke kan trekkes inn i oppgjøret og uttaler om dette: 
 
 
”Det klare utgangspunkt er at megleren står utenfor det rettsforhold som oppstår mellom par-
tene, men at han kan bli erstatningsansvarlig for de opplysninger han gir eller unnlater å gi. 
Kravet mot megler er et erstatningsansvar på grunnlag av meglers egen uaktsomhet.”65 
 
 
Dommen gir uttrykk for at ansvar som følger av mislighold fra avtalepartene ikke kan overfø-
res til megler. Megler er underlagt et strengt profesjonsansvar, men ansvar oppstår som følge 
av meglers egen uaktsomhet og ikke sviktende oppfyllelse i egenskap av å være avtalepart. 
 
 
Eiendomsmeglingslovens bestemmelser om undersøkelses- og opplysningsplikt har som ut-
gangspunkt at hele salgsprosessen går via megler. Gjør den det og det foreligger manglende 
eller uriktig opplysning, kan megler ha opptrådt i strid med god meglerskikk. Konsekvensene 
kan bli erstatningsansvar både for selger og megler. 
 
 
7.2.5 Skjerpet opplysningsplikt 
Det er flere forhold som kan tilsi at meglers krav til aktsomhet skjerpes slik at undersøkelses- 
og opplysningsplikten utvides. Dette må ses i sammenheng med kravet til god meglerskikk. 
Hvorvidt det foreligger en utvidet undersøkelses- og opplysningsplikt må avgjøres i det enkel-
te tilfelle. Dersom megler gjennom å lese taksten blir klar over at eiendommen lider av svak-
heter må informasjon om dette med henvisning til taksten tas inn i salgsoppgaven. Selv om 
eiendommen ikke lider av svakheter eller feil kan spesielle behov hos den aktuelle kjøperen, 
                                                 
64
 Lødrup (2011) s. 172 
65
 Rt. 2011 s. 137 punkt 25 
17 
 
som megler er klar over, utløse opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1).
66
 Dersom interessenter 
stiller spørsmål om forhold knyttet til eiendommen vil det kunne påløpe en utvidet undersø-
kelses- og opplysningsplikt. Også i slike tilfeller vil megler bli ansvarlig for riktigheten av den 
informasjon han formidler videre. Det vil gjelde selv om forholdet ikke er underlagt undersø-
kelses- og opplysningsplikt i utgangspunktet. I en dom fra Eidsivating lagmannsrett, avsagt 
tidligere i år, la lagmannsretten til grunn at det generelt gjelder en skjerpet opplysningsplikt 
for megler ved salg av prosjekterte boliger.
67
 Begrunnelsen er at kjøper ikke ved selvsyn kan 
danne seg noen oppfatning av leiligheten. 
 
 
7.3 Salgsoppgaven emgll. § 6-7 annet til og med femte ledd 
Bestemmelsen(e) pålegger megler å gi kjøper en skriftlig oppgave som inneholder opplys-
ninger om en rekke nærmere opplistede forhold. Her som for hovedregelen i første ledd er 
kravet at opplysningene skal gis før handel sluttes. En slik skriftlig oppgave kalles normalt 
salgsoppgave eller prospekt. Det er presisert i bestemmelsen at de punktene som er listet opp 
utgjør et minimum av opplysninger oppgaven skal inneholde. Det vil derfor i mange tilfeller 
være slik at salgsoppgaven må inneholde opplysninger utover det som direkte fremgår av be-
stemmelsen for at megler skal ha oppfylt sin opplysningsplikt etter loven. Hvorvidt dette er 
tilfelle må avgjøres etter hovedregelen i første ledd supplert med de krav som kan utledes av 
god meglerskikk. 
 
 
7.3.1 Salgsoppgavens innhold og eventuelle vedlegg 
I en eiendomshandel er det behov for en stor mengde informasjon. Det er ikke uvanlig at det i 
salgsoppgaven vises til vedlegg. Dette kan dreie seg om taksrapporter, reguleringsbestemmel-
ser, vedtekter i borettslag og eierseksjonssameier, avsagte dommer som berører eiendommen 
osv. Det fremgår av forarbeidene til loven at de lovpålagte minimumsopplysningene må inn-
tas i selve salgsoppgaven.
68
 Det innebærer at megler må gjennomgå innhentet informasjon og 
ta ut essensen av denne. Dersom det for eksempel er tinglyst en servitutt om gjerdehold, vil 
det ikke være tilstrekkelig at rettigheten fremgår av pantattesten selv om denne er vedlagt 
salgsoppgaven. Det må være tilfellet selv om det i salgsoppgaven er henvist til pantattesten. 
Heller ikke å ta inn tekst hvor det fremgår at dokumentene det henvises til er en del av salgs-
oppgaven, endrer på det. På den annen side er det ikke behov for å ta inn hele rettighetsteks-
ten. Megleren må innhente rettighetsgrunnlaget og foreta en selvstendig vurdering av hvilken 
informasjon interessenter har grunn til å regne med å få og som kan ha betydning for avtalen. 
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 NOU 2006: 1 s. 119 
67
 LE-2014-162380 
68
 NOU 2006: 1 s. 120 
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Dersom vedleggene inneholder informasjon som er av betydning, må megler ta det inn under 
de respektive punktene i salgsoppgaven. 
 
 
7.3.2 Ansvarsfraskrivelser 
Det forekommer at eiendomsmeglere inntar klausuler som inneholder ansvarsfraskrivelser 
knyttet til oppgavens innhold. Ansvarsgrunnlaget eiendomsmeglere opererer under er profe-
sjonsansvar, god meglerskikk slik dette kommer til uttrykk i emgll. § 6-3 og eiendomsmeglers 
undersøkelses- og opplysningsplikt i emgll. § 6-7. Der det foreligger preseptorisk opplys-
ningsplikt vil denne skjære gjennom i forhold til ansvarsfraskrivelsen. Dette innebærer at det 
ikke er rom for generelle ansvarsfraskrivelser for de forhold som er omfattet av eiendoms-
meglers opplysningsplikt etter loven. At eiendomsmeglers undersøkelses- og opplysningsplikt 
ikke lempes som følge av generelle ansvarsfravikelser, er også lagt til grunn i rettspraksis.
69
 
 
 
7.3.3 Enkeltpunktene i emgll. § 6-7 annet ledd 
 
 
7.3.3.1 Eiendommens registerbetegnelse og adresse 
Etter emgll. § 6-7 (2) nr. 1 skal eiendommens matrikkelnummer og adresse fremkomme av 
salgsoppgaven. Matrikkelnummeret består av et kommunenummer, gårds- og bruksnummer, 
og noen ganger også av et festenummer og/eller seksjonsnummer.
70
 I de tilfeller hvor eien-
dommen består av flere bruksnummer skal samtlige oppgis. Omfatter overdragelsen del av 
fellesareal skal betegnelsen for dette fremgå og det skal samtidig opplyses om eierandelen i 
den aktuelle eiendommen. Dreier overdragelsen seg om borettslagsbolig er det andelsnummer 
samt borettslagets navn og organisasjonsnummer som skal opplyses. Ved salg av aksjeleilig-
het skal aksjenummeret, nummeret på tilhørende innskuddsobligasjon og/eller innskuddsbevis 
samt aksjeselskapets navn og organisasjonsnummer oppgis. I tillegg skal eiendommens adres-
se, dvs. gate, husnummer og poststed opplyses.
71
 
 
 
7.3.3.2 Eierforhold 
Bestemmelsen i emgll. 6-7 (2) nr. 2 er todelt. For det første skal det opplyses om hvem som er 
eier av eiendommen. Dersom eier og hjemmelshaver ikke er samme person, oppstår spørsmå-
let om det er tilstrekkelig å oppgi eieren, eller om også hjemmelshaver må fremgå av oppga-
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ven. I følge Bråthen er det tilstrekkelig å oppgi eier for å oppfylle lovens krav, men at det i 
praksis likevel anbefales at også hjemmelshaver oppgis i disse tilfellene.
72
 Dersom tomten er 
festet, må både eier av tomtefesteretten og eier av selve grunneiendommen (bortfester) opp-
gis. Det følger direkte av bestemmelsens ordlyd. 
 
 
For det andre faller opplysninger om eierform inn under bestemmelsen. Det skal med andre 
ord fremgå om det dreier seg om salg av fast eiendom, eierseksjon, borettslagsbolig, aksjelei-
lighet osv. Det fremgår ikke direkte av loven, eller forarbeidene til loven, men av forarbeidene 
til 1989-loven
73
 og må antas fortsatt å gjelde. 
 
 
7.3.3.3 Tinglyste forpliktelser 
1989-loven benyttet begrepet ”heftelser”. Utvalget74 foreslo opprinnelig å erstatte dette med 
tinglyste og utinglyste heftelser. Departementet var imidlertid av den oppfatning at det kunne 
by på uforholdsmessige vanskeligheter for megler å fremskaffe informasjon om alle utinglyste 
heftelser.
 75
 Det ble derfor valgt å utelate særskilt regulering av dette. Departementet presiser-
te samtidig at opplysningsplikt om utinglyste heftelser skulle sortere under hovedregelen i 
paragrafens første ledd. At megler kan ha plikt til å opplyse om utinglyste heftelser etter 
emgll. § 6-7 (1), er senere også presisert i rundskriv fra Finanstilsynet.
76
 
 
 
I forarbeidene til 1989-loven ble det drøftet hva som sorterer under punktet ”heftelser”. 77 De-
partementet uttalte bl.a.: ”Kjøperen skal ha opplysninger om heftelser som han må respektere. 
Det kan være pengeheftelser, bruksrettigheter, grunnbyrder eller løsningsrettigheter.”  
 
 
Av dette kan det sluttes at det etter 1989-loven var forpliktelser som fortsatt skulle bestå etter 
at eiendommen var overtatt av kjøperen som skulle fremgå av salgsoppgaven. Heftelser som 
ble slettet i forbindelse med salget kunne utelates. Eiendomsmeglingslovutvalget presiserte at 
den foreslåtte plikten for megler til å opplyse om tinglyste og utinglyste forpliktelser skulle 
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forstås på samme måte.
78
 Emgll. § 6-7 (2) nr. 3 må derfor forstås slik at det kun er tinglyste 
forpliktelser som skal bestå etter overtagelsen som er omfattet av opplysningsplikt etter be-
stemmelsen. Bråthen hevder loven forutsetter at det er tinglyste heftelser som ikke vil bli slet-
tet i forbindelse med salget, som omfattes av bestemmelsen.
79
 Rosén/Thorsteinsen er av den 
oppfatning at det kan være forhold som gjør at interessenter kan ha grunn til å regne med å få 
informasjon om tinglyste heftelser som er planlagt slettet i forbindelse med overdragelsen.
80
 
Høy belåningsgrad i et fallende marked nevnes som eksempel. At de momenter Ro-
sén/Thorsteinsen drøfter kan være av betydning for handelen, og at det derfor kan foreligge 
opplysningsplikt for megler, må være riktig. Plikten kan imidlertid ikke forankres i emgll. § 6-
7 (2) nr. 3, men i emgll. § 6-7 (1). Bakgrunnen for det er at opplysninger som skal fremgå 
etter emgll. § 6-7 (2), er et minimum som alltid skal tas inn i salgsoppgaven. 
 
 
Punktet ”heftelser” i 1989-loven omfattet lovbestemt pant (legalpant).81 Lovbestemt pant har 
rettsvern uten tinglysing og kan ikke tinglyses.
82
 Dette innbærer at legalpant ikke faller inn 
under emgll. § 6-7 (2) nr. 3. 
 
 
Opplysningsplikten etter emgll. § 6-7 (2) nr. 3 omfatter forhold som er tinglyst på den aktuelle 
eiendommens grunnboksblad. Både pengeheftelser, servitutter og eventuelle grunndata (frade-
linger og sammenføyninger) er omfattet. Det innebærer bl.a. at heftelser som følger av tidlige-
re skjøter, festekontrakter, avtaler om grunnbyrder osv. skal opplyses. Megler må derfor un-
dersøke grunnboken og innta i salgsoppgaven de heftelser som er aktuelle. En gjengivelse av 
ekstraheringen i grunnboken vil ikke alltid være tilstrekkelig. Det underliggende dokument 
må innhentes, megler må kontrollere dette og sammenfatte en tekst som gir kjøperen et til-
fredsstillende beslutningsgrunnlag. Dokumentet kan legges som vedlegg til salgsoppgaven, 
men det er ikke noe direkte krav i loven om det. 
 
 
Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester behandlet i 2010 en sak
83
 hvor megler 
hadde opplyst følgende korte tekst i salgsoppgaven: ”Servituttavtale vedr. adkomst”. Senere 
viste det seg at retten grunnboken henviste til gjaldt en veirett for naboeiendom. Det var imid-
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lertid ikke klarlagt hvor på eiendommen veien skulle ligge, noe som medførte problemer for 
kjøperen i forbindelse med behandling av en byggesøknad. Nemnda mente at det ut fra den 
korte beskrivelsen av servitutten ikke var mulig for kjøper å se innholdet eller konsekvensene 
av servitutten og konkluderte med at megler hadde handlet i strid med god meglerskikk som 
følge av opplysningssvikt. 
 
 
I enkelte tilfeller vil heftelser eldre enn fradelingsdato ikke fremgå av den aktuelle eiendom-
mens grunnboksblad, men av grunnboksbladet til hovedbruket. Dette kan likevel være heftel-
ser som er høyst reelle og som kjøper må respektere. Det kan derfor stilles spørsmål om hvor-
vidt plikten til å opplyse om tinglyste heftelser også omfatter heftelser av betydning for den 
aktuelle eiendommen som er tinglyst på hovedbruket. Både det faktum at problemstillingen 
ikke er drøftet i forarbeidene, og bestemmelsens ordlyd, tilsier imidlertid at det er tinglyste 
forpliktelser på den aktuelle eiendommen som er omfattet av bestemmelsen. Det må likevel 
bemerkes at det utvilsomt kan følge opplysningsplikt om tinglyste forpliktelser på hovedbru-
ket etter emgll. § 6-7 (1). Ved salg av borettslagsboliger og aksjeleiligheter følger det av be-
stemmelsen at megleren i tillegg til å innhente pantattest for den aktuelle andelen/aksjen(e) 
må innhente og kontrollere pantattesten til lagets- boligselskapets faste eiendom og innta i 
salgsoppgaven aktuelle heftelser. 
 
 
7.3.3.4 Tilliggende rettigheter 
Det fremkommer av emgll. § 6-7 (2) nr. 4 at salgsoppgaven skal inneholde informasjon om 
rettigheter som er tilliggende den aktuelle eiendommen. Forarbeidene til 1989-loven oppgir 
sameieparter, ferdselsretter, allmenningsrett eller fiske- og jaktretter som eksempler på rettig-
heter som skal opplyses.
 84
 Det er ikke noe vilkår for å skulle opplyse om rettigheter at de er 
tinglyst, men megler bør alltid kontrollere om en rettighet er tinglyst. Ifølge Bråthen bør det 
fremgå særskilt av salgsoppgaven dersom retten ikke er tinglyst.
85
 Et av motivene for at opp-
lysninger om rettigheter skal fremgå av salgsoppgaven, er at det ikke skal oppstå tvil om 
hvordan rettighetene er beskrevet overfor kjøper.
86
 
 
 
Det er realrettigheter som er omfattet av opplysningsplikt. Er retten tinglyst, vil den fremgå 
som heftelse på den tjenende eiendom. I enkelte tilfeller kan det by på problemer å avklare 
hvorvidt rettigheten er en rettighet som skal tilligge eiendommen, eller om det er en personlig 
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rettighet.
87
 Megler må innhente rettighetsgrunnlaget og fortolke innholdet før han formulerer 
en tekst som gir interessenter et tilstrekkelig beslutningsgrunnlag. I tillegg til de eksemplene 
på rettigheter som forarbeidene lister opp, vil adkomstretter, rett til parkering, rett til oppfø-
ring av bebyggelse nær- eller over nabogrunn, rett til brygge, rett til båthus, rett til brønn, rett 
til å ta brensel på annen eiendom, rett til å ha ledninger/rør over nabogrunn og vedlikehold av 
disse være aktuelle eksempler på rettigheter som skal fremgå av salgsoppgaven. 
 
 
7.3.3.5 Grunnarealer 
Opplysninger om eiendommens grunnarealer kan dreie seg om flere forhold. Både tomte-
grunnens størrelse, hvorvidt tomten er eiet eller festet og hvor tomtegrensene går, vil være 
opplysninger som kjøperen kan ha grunn til å regne med å få. 
 
Forarbeidene til loven er knappe om hva som faller inn under minimumskravet til opplysning-
er etter emgll. § 6-7 (2) nr. 5. I forarbeidene til 1989-loven beskrives grunnareal imidlertid i 
en slik kontekst at det er naturlig å anta at det er størrelsen på den aktuelle tomten det siktes 
til: ”Eiendommens grunnareal vil ofte være av sentral betydning, og det samme gjelder even-
tuelle bygningers areal, alder og byggemåte.”88 
 
 
Eiendommens tomtestørrelse omfattes derfor utvilsomt av bestemmelsen. I pantattesten under 
grunndata fremgår informasjon om når eiendommen ble opprettet og hvilket dokument som 
ligger til grunn for opprettelsen. Det kan være en gammel skyldelingsforretning, målebrev 
eller matrikkelbrev. Er det foretatt fradelinger eller sammenføyninger vil også disse fremgå 
under grunndata. De underliggende dokumentene må det normalt kreves at megler innhenter 
og kontrollerer slik at informasjonen som videreformidles er fremkommet på bakgrunn av 
disse. Fremgår det av pantattesten at det er foretatt fradelinger eller sammenføyninger må det 
ligge innenfor meglers alminnelige aktsomhetsansvar å undersøke at dette er hensyntatt ved 
arealangivelsen. Det må også forventes at megler ved befaringen i slike tilfeller danner seg et 
grovt bilde over hvor på eiendommen fradeling eller sammenføyning er foretatt. Dette kan 
særlig ha betydning i de tilfeller hvor eiendommens grenser ikke går slik det kan se ut som i 
terrenget. 
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Det fremgår ikke av bestemmelsen hvorvidt opplysninger om grunnarealer er begrenset til å 
gjelde for enebolig eller fritidsbolig med egen tomt. Det fremgår imidlertid av forarbeidene til 
1989-loven at tomtestørrelsen er av særlig betydning i disse tilfellene.
89
 Både Bråthen og Ro-
sén/Torsteinsen gjengir forarbeidene, men konkluderer ikke med hvorvidt det også ved salg 
av borettslagsboliger, eierseksjoner eller aksjeleiligheter skal oppgis informasjon om grunn-
arealer.
90
 I og med at det verken i lovtekst eller av forarbeidene fremkommer opplysninger 
som skulle tilsi at bestemmelsen ikke kommer til anvendelse ved formidling av denne typen 
boliger, må det legges til grunn at informasjon om grunnarealer skal fremkomme av salgs-
oppgaven uansett eierform. Norske Boligbyggelag (NBBL) har også dette som utgangspunkt i 
sin standard for omsetning av andeler i borettslag.
91
 
 
 
Opplysninger om hvorvidt tomten er eiet eller festet - og vilkårene i en eventuell festeavtale - 
følger av opplysningsplikten om grunnarealer etter emgll. § 6-7 (2) nr. 5.
92
 Festekontrakter 
hvor arealet som festeren disponerer ikke er målt opp, men angitt som et punkt på bortfeste-
rens eiendom, kalles punktfeste. I slike tilfeller må det opplyses i salgsoppgaven om at over-
dragelsen dreier seg om en punktfesterett. Det kan by på problemer for megler å oppgi tomte-
størrelsen for punktfesteretter. Normalt vil festeavtalen inneholde en beskrivelse av hvor langt 
fra bebyggelsen fester har rett til å utnytte tomten, eksempelvis tretti meter fra yttervegg. Der-
som megler oppgir et anslag over hvilket areal dette utgjør, må han forvisse seg om at ansla-
get ikke gir et misvisende inntrykk av tomtestørrelsen. Generelt må det for punktfesteavtaler 
være tilstrekkelig at megler oppgir festeavtalens beskrivelse av tomtearealet i salgsoppgaven 
for å komme inn under opplysningsplikten etter bestemmelsen. 
 
 
Hvorvidt opplysningsplikten etter emgll. § 6-7 (2) nr. 5 omfatter opplysninger om, og eventu-
elt påvisning av, eiendommens grenser, fremkommer ikke av bestemmelsen. Dersom det fore-
ligger en slik plikt, må det i så fall være ved bruk av situasjonskart som tas inn i salgsoppga-
ven. Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester uttalte i en sak fra 2007
93
 at opplys-
ninger om tomtegrenser bør gis på en slik måte at interessenter har forutsetninger for å forstå 
hvor tomtegrensene går samtidig som den presiserer at kartutsnitt, reguleringsplaner m.v. kan 
være vanskelige å forstå. Det er imidlertid ingenting verken i loven, eller forarbeidene til lo-
ven som skulle tilsi at emgll. § 6-7 (2) nr. 5 pålegger megler å påvise eiendommens grenser 
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ved bruk at situasjonskart. En slik plikt kan likevel følge av emgll. § 6-7 (1), jf. § 6-3 (2). 
Spesielt i tilfeller hvor tomten har en arrondering som gjør det vanskelig å danne seg et riktig 
bilde av tomtens grenser, vil det kunne være aktuelt. Det samme vil være tilfelle hvor det er 
satt opp gjerde som ikke korresponderer med tomtegrensen. 
 
 
Etter dette må det legges til grunn at emgll. § 6-7 (2) nr. 5 ikke kan forstås slik at det forelig-
ger en absolutt plikt for megler til å påvise hvor eiendommens grenser går. 
 
 
7.3.3.6 Bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemåte 
 
 
7.3.3.6.1 Areal 
Det følger av bestemmelsen i emgll. § 6-7 (2) nr. 6 at bebyggelsens arealer skal fremgå av 
salgsoppgaven. Kjøper vil ut fra opplysninger om areal kunne kartlegge om boligen vil dekke 
hans størrelsesmessig behov. Prisen for eiendommen avgjøres også i stor grad av hvor stort 
areal bebyggelsen har. Spesielt for leiligheter er kvadratmeterpris en faktor som brukes ved 
verdifastsettelsen. Dette understreker viktigheten av korrekte arealopplysninger og at det be-
nyttes enhetlige arealstørrelser i salgsoppgaver. 
 
Det følger av forarbeidene til 1989-loven
94
 at areal skal fastlegges på bakgrunn av NS 3940.
95
 
Det fremgår ikke noe i forarbeidene til gjeldene lov som skulle tilsi noen endring av dette. Til 
standarden er det laget en egen veileder for bruk av arealberegninger ved salg av boliger.
96
 
Megler vil normalt innhente opplysninger om areal via takst eller tilstandsrapport for eien-
dommen, men det kan også forkomme at megler har fremskaffet opplysningene basert på teg-
ninger eller annen informasjon fra forretningsfører. Det kan stilles spørsmål ved i hvilken 
utstrekning megler er ansvarlig for riktigheten disse opplysningene. Reklamasjonsnemnda for 
eiendomsmeglertjenester har ved flere anledninger, sist i sak 2014/117, kommet til at uriktige 
opplysninger om areal basert på feilmåling av takstmann, ikke kan lastes megler. Til grunn for 
et slikt standpunkt må det legges den aktsomhetsnorm som følger av eiendomsmeglers profe-
sjonsansvar slik det er beskrevet i Rt. 1995 s. 1350. Av dommen følger at: 
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”Det gjelder i utgangspunktet et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar for profesjonsutøvere. 
Likevel er det et visst spillerom før atferd som kan kritiseres, må anses som erstatningsbeting-
ende uaktsomhet.” 
 
 
Det må innebære at dersom megler på grunn av sin erfaring og kompetanse på området blir 
klar over, eller burde bli klar over, at arealene som fremgår av taksten ikke stemmer, så må 
han foreta ytterligere undersøkelser for å gå klar av ansvar. Samme utgangspunkt må legges 
til grunn i de tilfeller hvor megler har innhentet arealopplysninger andre steder. 
 
 
7.3.3.6.2 Alder 
Av NOU 2006: 1 fremgår det at kravet til opplysninger om alder stort sett er en videreføring 
av tidligere rett.
97
 Forarbeidene til 1989-loven er imidlertid svært knappe i beskrivelsen av 
hva som menes med alder. Utover å presisere at opplysninger om bygningers alder er av sent-
ral betydning, men at det likevel vil være tilstrekkelig med omtrentlige angivelser dersom det 
knytter seg usikkerhet til dette, er forarbeidene tause om hva som omfattes av opplysnings-
plikt etter bestemmelsen.
98
 Det synes imidlertid klart at det i første omgang er byggeåret det 
siktes til. For eiendommer bestående av flere bygninger, vil plikten til å opplyse om alder 
gjelde hver enkelt bygning, for eksempel hovedhus og anneks. 
 
Det er særlig ved salg av eiendommer med påbygg, eller hvor det er foretatt større renove-
ringsarbeider, at annet årstall enn byggeåret kan være tilleggsopplysning kjøperen kan ha 
grunn til å regne med å få. Det bør for eksempel legges til grunn at opplysning om oppfø-
ringsåret til en bygård fra 1890 ikke er tilstrekkelig dersom overdragelsen gjelder en loftslei-
lighet som er påbygget i 2010. Her vil det være relevant for kjøperen også å få opplyst året 
påbyggingen ble foretatt bl.a. for å kunne danne seg et bilde av hvilke tekniske og bygnings-
messige krav som gjaldt da påbyggingen ble foretatt.
99
 
 
 
Ifølge Bråthen er opplysninger om byggeår alene tilstrekkelig for å oppfylle kravet etter be-
stemmelsen.
100
 Det fremkom av den forrige bransjenormen
101
 at det var byggeår man siktet til 
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når det gjaldt opplysninger om bebyggelsens alder i salgsoppgaven. I den reviderte utgaven er 
imidlertid byggeår erstattet med alder uten at det er nærmere forklart hvorfor. 
 
 
Med bakgrunn i dette legges det til grunn at det er tilstrekkelig for å oppfylle opplysningsplik-
ten etter emgll. § 6-7 (2) nr. 5 at oppføringsåret oppgis i salgsoppgaven. Det kan imidlertid 
følge utvidet opplysningsplikt av hovedregelen i emgll. § 6-7 (1), jf. § 6-3 (2) om tilbygg, 
påbygg og omfattende renoveringsarbeider. I vurderingen av om det foreligger en slik plikt vil 
det være hvorvidt opplysningene er av en slik art at kjøper har grunn til å motta informasjon 
om det som må legges til grunn. 
 
 
7.3.3.6.3 Byggemåte 
Det følger av bestemmelsen i emgll. § 6-7 (2) nr. 6 at byggemåte skal fremgå av salgsoppga-
ven. Hva slags byggemåte som er benyttet kan i enkelte tilfeller påvirke hvilken risiko det er 
for mangler ved eiendommen. I lys av eiendomsmeglingslovens formål om å legge til rette for 
at omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer på en sikker, ordnet og effektiv 
måte, er derfor opplysninger om byggemåte av betydning. I følge forarbeidene til 1989-loven 
er det de mest sentrale opplysningene om hvordan bygningene er oppført - byggemateriale, 
antall etasjer, kjeller/ikke kjeller osv. - det siktes til ved angivelse byggemåte.
102
 Dette må 
antas fortsatt å gjelde. Det kreves ikke at megler er bygningskyndig,
103
 og i de tilfeller hvor 
eiendommen er taksert av takstmann vil det være naturlig at megler baserer informasjonsinn-
hentingen på taksten. I dag er det ingen lovfestet plikt til å benytte takst eller tilstandsrapport 
ved omsetning av eiendom. Det følger imidlertid av forarbeidene til eiendomsmeglingsloven 
at megler bør foreta en vurdering av behovet for innhenting av tilstandsrapport og gi opp-
dragsgiver råd og anbefalninger om dette.
104
 
 
 
7.3.3.7 Adgang til utleie av eiendommen 
Emgll. § 6-7 (2) nr. 7 pålegger megler å innta opplysninger i salgsoppgaven om eventuell ad-
gang til utleie av eiendommen eller deler av denne til boligformål. Opplysningsplikt om ut-
leieadgang ble innført med loven. Tidligere var det ikke noe direkte krav i loven om at denne 
typen opplysninger skulle inntas i salgsoppgaven, men det kunne likevel følge av god megler-
skikk å gi slike opplysninger. Eiendomsmeglingslovutvalget delte seg i et flertall og et mind-
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retall ved behandlingen av dette.
105
 Flertallet konkluderte med at det ikke burde innføres obli-
gatorisk krav til opplysningsplikt om utleieadgang. Begrunnelsen var at spørsmålet om ut-
leiemulighet ikke er et generelt spørsmål som gjelder alle eiendommer. Mindretallet så det 
annerledes og argumenterte bl.a. med at forventede leieinntekter utgjør en vesentlig del av 
kjøperens finansiering, noe som tilsa at det burde innføres obligatorisk opplysningsplikt om 
adgangen til utleie. Departementet sa seg enige med mindretallet.
106
 
 
 
Av drøftelsen henvist til over, fremgår at det er selvstendige boenheter som er omfattet av 
opplysningsplikt etter bestemmelsen. Mindretallet skriver bl.a. ”Kjøperen vil forvente å få 
informasjon dersom en utleieenhet ikke er godkjent som selvstendig boenhet eller for beboel-
se.”107 Med ikke godkjent siktes det til offentligrettslige hindringer for utleie. Også privat-
rettslige hindringer kan medføre opplysningsplikt for megler, men da etter hovedregelen i 
første ledd. Bestemmelsen tar i første omgang sikte på å verne kjøpere slik at de kan danne 
seg et tilfredsstillende beslutningsgrunnlag i kjøpsprosessen. Men også for andre aktører er 
normen av betydning. Kreditorer som skal yte lån vil, for eksempel benytte leieinntektene 
som en del av beslutningsgrunnlaget i avgjørelsen av kjøpers mulighet til å betjene lånet. 
 
 
I Rt. 1995 s. 1350 behandlet Høyesterett en sak som gjaldt erstatningsansvar for eiendoms-
megler og takstmann. Megler hadde i annonse for et bolighus fra 1984 oppgitt at det i under-
etasjen var ”Hybelleil., 85 kvm”. Kort tid etter at kjøper hadde overtatt boligen viste det seg at 
underetasjen var innredet i strid med godkjente tegninger og ikke godkjent for beboelse. I 
spørsmålet om hvorvidt megler hadde oppfylt sin undersøkelses- og opplysningsplikt fastslo 
Høyesterett først at meglers rettsvillfarelse om hvorvidt utleie kunne foretas som selvstendig 
boenhet, eller om rommene bare kunne leies ut som en del av hovedleiligheten, ikke kunne 
lastes megler. Høyesteretts begrunnelse for dette var som følger: 
 
 
”Reglene er noe perifere i forhold til de områdene eiendomsmeglere og takstmenn er ment å 
beherske, rettstilstanden er vanskelig å lese ut fra det skrevne regelverk, og det er - som jeg 
har redegjort for - uenighet blant de fagkyndige på området.” 
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Rommene i underetasjen var imidlertid heller ikke godkjent til beboelse som en del av hoved-
leiligheten. Høyesterett foretok derfor en drøftelse av hvorvidt megler var erstatningspliktig 
som følge av at dette ikke ble oppdaget. Saken ble avgjort på bakgrunn av 1938-lovens norm 
om god forretningsskikk.
108
 Megler hadde basert seg på selgers opplysninger om at rommene 
tidligere hadde vært utleid i lang tid, og på taksmannens besiktigelse. Høyesterett kom til at 
det hadde vært ønskelig at megler hadde vært mer oppmerksom ved befaringen, men at dette 
ikke var nok til at hun hadde opptrådt erstatningsbetingende uaktsomt. Etter dette ble megler å 
frifinne for kravet om erstatning. 
 
Det er all grunn til å tro at dersom dommen hadde blitt avsagt etter någjeldende lov så ville 
utfallet blitt motsatt. Da ville saken høyst sannsynlig bli avgjort etter emgll. § 6-7 (2) nr. 7 
som setter en absolutt plikt for megler til å foreta undersøkelser og opplyse om adgang til ut-
leie av eiendommen. 
 
 
7.3.3.7.1 Hva megler skal opplyse om 
Av bestemmelsen fremgår det at megler i salgsoppgaven skal innta opplysninger om: ”(…) 
eventuell adgang til utleie av eiendommen eller deler av denne til boligformål”. Dette må bety 
at megler skal ta inn i salgsoppgaven opplysninger om utleieadgang selv om den aktuelle bo-
enheten ikke er utleid på oppdragstidspunktet. I og med at bestemmelsen tar sikte på å regule-
re de forhold hvor det eksisterer selvstendige boenheter, må megler ved sin befaring vurdere 
om den aktuelle eiendommen kan falle inn under denne kategorien. Det benyttes ulike begrep 
på eiendommer med utleieenhet. De mest vanlige er: Hybelleilighet, sokkelleilighet, utleieen-
het, praktikantleilighet osv. Fremstår boligen som en eiendom med egen selvstendig boenhet 
må, megler foreta undersøkelser om hvorvidt denne er godkjent som det. Bestemmelsen må 
forstås slik at kjøper av denne typen eiendom har grunn til å regne med å få opplysninger om 
forholdet, både i de tilfeller hvor utleie er godkjent og tilfellene hvor utleie ikke er godkjent. 
Utfordrende situasjoner kan oppstå hvor megler avdekker ulovlig utleie og oppdragsgiver har 
inngått langvarig leiekontrakt som han forutsetter at kjøperen skal overta. I slike tilfeller bør 
megleren være varsom og sikre notoritet for at kjøperen har oppfattet og forstått forholdet. 
Bråthen hevder at dersom det tidligere har foregått utleie av selvstendig boenhet uten at denne 
er godkjent så skal det opplyses i salgsoppgaven at boenheten ikke er godkjent av kommunen. 
I følge Bråthen kan det imidlertid ikke kreves tilleggsopplysninger utover at boenheten ikke er 
godkjent.
109
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7.3.3.8 Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse 
I 1989-loven var det ikke noe spesifisert krav til at salgsoppgaven skulle inneholde opplys-
ninger om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse. Emgll. § 6-7 (2) nr. 8 stiller imidlertid 
krav til det. Begrunnelsen for at dette ble tatt inn i loven var at det ofte kom som en overras-
kelse på kjøperen at det ikke forelå ferdigattest på eiendommen.
110
 Det er ikke alle eiendom-
mer som har ferdigattest. Helt frem til 1997 var det ikke obligatorisk med bygningskontroll i 
kommunene.
111
 I dag skal ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse utstedes for alle søk-
nadspliktige tiltak når det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdig-
stillelse fra tiltakshaver eller ansvarlig søker.
112
 Det er ingen automatikk i utstedelse av fer-
digattest. Tiltakshaver eller ansvarlig søker må anmode om at ferdigattest utstedes. I enkelte 
tilfeller foreligger ikke attest som følge av manglende anmodning. 
 
 
En midlertidig brukstillatelse er et dokument som kommunen utsteder i de tilfellene hvor de 
søknadspliktige arbeidene ikke er ferdige, men det som gjenstår anses som mindre vesentlig 
arbeid.
113
 Det fremkommer av attesten hvilke arbeider som ikke er ferdigstilt. Foreligger mid-
lertidig brukstillatelse kan eiendommen lovlig tas i bruk. Ferdigattest og midlertidig brukstil-
latelse er enkeltvedtak etter forvaltningslovens
114
 § 2 (1) bokstav b, jf. a. 
 
Med virkning fra 1. juli 2015 fikk pbl. § 21-10 et nytt femte ledd. Det lyder slik: ”Ferdigattest 
utstedes ikke for tiltak det er søkt om før 1. januar 1998.” Det fremgår av forarbeidene til be-
stemmelsen at formålet med denne er å ”(…) oppnå en forenkling og en opprydding på et 
svært uoversiktlig område.” 115 Årsaken til valget av dato er at det fra 1. januar 1998 ble inn-
ført et ansvarsrettssystem i pbl. Det ligger som forutsetning for lovendringen at byggverk det 
ikke lenger utstedes ferdigattest for, lovlig kan brukes uten at det foreligger ferdigattest.
116
 
Kommunen kan ikke lenger kreve ferdigattest for de aktuelle tiltakene. Det vil være tilfelle 
også om det skulle foreligge mangler knyttet til byggesaken. Det innebærer imidlertid ikke at 
ulovlige tiltak ble lovlige med lovendringen. Et ulovlig bygg med byggesøknad før 1. januar 
1998, uten ferdigattest, er fortsatt like ulovlig etter 1. juli 2015, og derfor et forhold megler 
plikter å opplyse om. Kommunal- og moderniseringsdepartementet har i forbindelse med ut-
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arbeidelsen av proposisjonen bedt Finansdepartementet om å justere veiledninger eventuelt 
endre eiendomsmeglingsloven på området innhenting, kontroll og formidling av informasjon 
om ferdigattest.
117
 
 
 
Av forarbeidene til eiendomsmeglingsloven fremgår det at det er ”hvorvidt” det foreligger 
ferdigattest som skal kontrolleres.
118
 Det må legges til grunn at opplysningsplikten sammen-
faller med kontrollplikten på dette punktet. Begrepet ”hvorvidt” kan ha to betydninger. Det 
kan bety ”i hvilken utstrekning”, eller ”om”.119 At megler skal opplyse om ferdigattest som 
foreligger, følger dermed direkte av ordlyden. Det kan stilles spørsmål ved om megler etter 
bestemmelsen plikter å opplyse om at ferdigattest ikke foreligger, dersom det er tilfellet. Både 
ordlyden og formålet med bestemmelsen - å unngå at manglende ferdigattest kommer som en 
overraskelse på kjøper - tilsier det. Bestemmelsen må derfor forstås slik at det skal fremgå av 
salgsoppgaven informasjon om det eksisterer ferdigattest eller ikke på den opprinnelige be-
byggelsen. 
 
 
7.3.3.8.1 Flere ferdigattester på samme bygning 
En ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse følger det enkelte tiltak. I tilfeller hvor det er 
gjort søknadspliktige endringer på eiendommen i etterkant av oppføringen, kan det derfor 
foreligge flere attester for samme byggverk. Type tiltak skal framgå av den enkelte attest. I 
slike tilfeller må bestemmelsen i emgll. § 6-7 (2) nr. 8 forstås slik at megler er pålagt å opply-
se om samtlige attester som foreligger. Men omfatter plikten etter bestemmelsen å opplyse om 
at ferdigattest ikke eksisterer i disse tilfellene? Utvalget skriver følgende om dette:  
 
 
”Det kan imidlertid ikke kreves at megleren skal foreta undersøkelser knyttet til hvorvidt byg-
ningene er i samsvar med ferdigattesten eller brukstillatelsen, men megleren bør si fra ved 
åpenbare misforhold. Et eksempel på dette kan være at ferdigattesten er utstedt for mange år 
siden, men at megleren ser eller vet at det er foretatt tiltak som krever ny tillatelse med påføl-
gende ferdigattest”120  
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Det må antas at ”bør si fra” i denne sammenheng betyr at det skal tas inn opplysninger om 
forholdet i salgsoppgaven. I og med at megler må foreta en subjektiv vurdering av om det 
forligger åpenbare misforhold som han er opplysningspliktig om, kan ikke plikten til å opply-
se om manglende ferdigattest i disse tilfeller forankres i emgll. § 6-7 (2) nr. 8. Dersom det 
foreligger opplysningsplikt må det følge av hovedregelen i første ledd, jf emgll. § 6-3 om god 
meglerskikk. 
 
 
Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester kom i en sak fra 2012
121
 til at megler ikke 
er ansvarlig for dokumenter som ikke finnes. Nemnda skriver følgende om dette: 
 
 
”Sett på bakgrunn av at opplysningen om at ferdigattesten er datert 19.02.1906, viser salgs-
oppgaven at det ikke foreligger ferdigattest for senere utførte arbeider og oppgraderinger. 
Innklagede har dermed oppfylt sin opplysningsplikt etter eiendomsmeglingsloven § 6-7.”  
 
 
Det kan være grunn til å stille spørsmål ved holdbarheten av denne avgjørelsen. De senere 
arbeider nemnda henviser til ble utført i 1988. Det var altså foretatt omfattende ombyggings-
arbeider mer enn åtti år etter at gården sto ferdig. At det følger en utvidet undersøkelses- og 
opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1) i et slikt tilfelle, følger direkte av utvalgets drøftelse, jf. 
over. 
 
 
7.3.3.9 Ligningsverdi og offentlige avgifter 
 
 
7.3.3.9.1 Ligningsverdi 
Bakgrunnen for bestemmelsen i emgll. § 6-7 (2) nr. 9, om at ligningsverdi skal fremgå av 
salgsoppgaven, er i følge forarbeidene at ligningsverdien vil ha betydning for kjøperens skat-
temessige forhold.
122
 Det er tre ulike boligtyper det fastsettes ligningsverdi for: primærbolig, 
sekundærbolig og fritidsbolig.
123
 Primærbolig er boligen hvor skattyter er folkeregistrert pr. 1. 
januar. Sekundærbolig er alle andre boligeiendommer skattyter er eier av. Som fritidsboliger 
regnes hytter og sommerhus bygget utelukkende for fritidsformål. Det er ulike beregningsmo-
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deller for de ulike boligtypene.
124
 Det fremgår ikke av loven, eller forarbeidene til loven, hva 
som skal opplyses i de tilfeller hvor eiendom benyttes som sekundærbolig. Det må likevel 
antas å være ligningsverdi for eiendommen slik den fremgår av matrikkelen det siktes til. Det 
vil si at megler skal opplyse om ligningsverdi som primærbolig for alminnelige boligeiendom 
selv om oppdragsgiver benytter eiendommen som sekundærbolig. 
 
 
7.3.3.9.2 Offentlige avgifter 
Hvilke avgifter som er omfattet av opplysningsplikt, drøftes ikke direkte i forarbeidene til 
eiendomsmeglingsloven. Det fremgår imidlertid at bestemmelsen stort sett er en videreføring 
fra 1989-loven.
125
 Ifølge forarbeidene til 1989-loven er det avfallsgebyr, feieavgift og årsav-
gift for vann og avløp som er omfattet av opplysningsplikt.
126
 Det kan i følge disse forarbei-
dene være naturlig og opplyse om eiendomsskatt, men det er ikke noe direkte krav om det. 
Det er i tiden etter disse forarbeidene ble skrevet blitt stadig mer vanlig at kommuner innfører 
eiendomsskatt. Fra 1. januar 2014 kan kommuner også velge å bruke fastsatt ligningsverdi 
som grunnlag for beregning av eiendomsskatt.
127
 Dette forenkler innføring av en slik skatt. 
Innkrevingen gjøres sammen med øvrige kommunale avgifter. Det har altså vært en utvikling 
av praksis på området over tid. Reelle hensyn kan derfor tilsi at opplysninger om eiendoms-
skatt nå er omfattet av opplysningsplikt etter bestemmelsen. Det vil fremstå som unaturlig 
dersom eiendomsskatt tas ut av sluttsummen på oversikten for kommunale avgifter. Etter 
emgll. § 6-7 (2) nr. 11, jf. punkt 7.3.3.11 er det krav om spesifikasjon over faste løpende kost-
nader. Denne bestemmelsen vil uansett fange opp eiendomsskatt. Også hensynet til forståelig-
het av innholdet i salgsoppgaven kan derfor tilsi at eiendomsskatt bør fremgå under opplys-
ninger om offentlige avgifter. 
 
 
7.3.3.10 Endelige offentlige planer, konsesjonsplikt og odelsrett 
 
 
7.3.3.10.1 Endelige offentlige planer 
Også etter 1989-loven var det krav til at megler skulle innta opplysninger om endelige offent-
lige planer i salgsoppgaven.
128
 Plikten etter emgll. § 6-7 (2) nr. 10 er en videreføring av denne 
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lovbestemmelsen. Forarbeidene til 1989-loven har derfor rettskildemessig relevans. Her frem-
går at det er reguleringsplaner det i første rekke siktes til, men at det etter omstendighetene 
også kan være at kommuneplan og fylkesplan er viktig.
129
 Det er planer som er vedtatt av 
kommune/fylkesting som kreves opplyst.
130
 Eiendomsmeglingslovutvalget drøftet hvorvidt 
kravet til å opplyse om offentlige planer også bør omfatte planer som ikke er endelige. Usik-
kerhet knyttet til om og når slike forslag eventuelt blir vedtatt, gjorde at utvalget falt ned på at 
opplysningsplikt etter bestemmelsen ikke skulle omfatte denne typen planer. Samtidig ble det 
presisert at opplysningsplikt for denne typen planer bør reguleres etter hovedregelen i første 
ledd. Hvorvidt en slik plikt forligger, må avgjøres i det enkelte tilfelle. 
 
 
Et viktig spørsmål er hvorvidt opplysningsplikt etter bestemmelsen omfatter endelige offent-
lige planer for andre eiendommer enn den aktuelle eiendommen som er for salg. Bråthen 
konkluderer med at den ikke gjør det.
131
 Rosén/Torsteinsen hevder i sin kommentarutgave til 
1989-loven at ordlyden til den tilsvarende bestemmelsen i 1989-loven
132
 tilsa at opplysnings-
plikt om offentlige planer var begrenset til den aktuelle eiendommen som ble markedsført for 
salg.
133
 Bech og Hasfjord er uenig i at opplysningsplikten etter 1989-loven ikke omfattet na-
boeiendom. De mener tvert imot at bestemmelsen omfattet forhold som angikk naboeiendom, 
men bare dersom ”(…) forholdet kan være av betydning for potensielle kjøpere”.134 Det kan 
ikke være en riktig forståelse av bestemmelsen. Opplysninger om forholdet til endelige offent-
lige planer var en del av minimumsinformasjonen som skulle tas inn i salgsoppgaven i alle 
tilfeller, jf. 1989-loven § 3-6 (1). Det var ikke opp til megler å foreta en vurdering av hvorvidt 
informasjonen var av betydning på subjektivt grunnlag. 
 
 
På bakgrunn av dette må det legges til grunn at opplysningsplikten om endelige offentlige 
planer etter emgll. § 6-7 (2) nr. 10 ikke omfatter andre eiendommer enn den aktuelle eien-
dommen eiendomsmegler skal formidle salget av. Det må likevel legges til at opplysnings-
plikt om endelige offentlige planer for andre eiendommer kan følge av hovedregelen i emgll. 
§ 6-7 (1), supplert med kravet til god meglerskikk. 
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7.3.3.10.2 Konsesjonsplikt 
Enkelte eiendomserverv krever at det innvilges konsesjon. Spørsmålet om hvorvidt ervervet 
er konsesjonspliktig for kjøper, reguleres av konsesjonsloven,
135
 det avhenger både av eien-
dommens karakter og av den enkelte kjøpers individuelle forhold. Forholdet til konsesjon var 
også regulert i 1989-loven. Bestemmelsen hadde en litt annen ordlyd enn den vi finner i da-
gens lov. Ifølge Bråthen er det imidlertid ikke grunn til å tro at endringen i ordlyden har med-
ført noen realitetsforskjell av forståelsen.
136
  
 
 
Det er opplysningsplikt om konsesjon som følger av eiendommens karakter bestemmelsen 
retter seg mot. Det følger av forarbeidene til 1989-loven.
137
 Konsesjonsloven har som hoved-
regel at alt erverv av fast eiendom er konsesjonspliktig.
138
 Det er imidlertid en rekke unntak 
fra hovedregelen. Unntakene knyttet til eiendommens karakter finnes i konsesjonslovens § 4. 
Megler må ved oppdragsinngåelsen ta rede på hvorvidt erverv av eiendommen krever konse-
sjon, og innta informasjon om dette i salgsoppgaven. 
 
 
Hvorvidt meglers opplysningsplikt er begrenset til forhold som følge av eiendommens karak-
ter, eller om den også omfatter den enkelte kjøpers forhold, ble behandlet av Gulating lag-
mannsrett i en dom gjengitt i RG 2002 s. 1236. Faktum i saken var at erverv av en boligtomt 
utløste konsesjonsplikt som følge av at kjøperen allerede eide boligtomt i kommunen, jf. kon-
sesjonslovens § 5. Saken ble avgjort etter 1989-loven. Retten kom til at 1989-lovens § 3-6 (1) 
nr. 8 var begrenset til å omfatte forhold knyttet til konsesjonsplikt som følger av eiendom-
mens karakter. I saken var også selger av eiendommen saksøkt for brudd på opplysningsplik-
ten etter avhl. § 3-7. Retten kom til at konsesjonsplikt som følger av den enkelte kjøpers indi-
viduelle forhold, ikke kan anses som et ”omstende” ved eiendommen som selger har opplys-
ningsplikt om. Dommen er interessant fordi retten konkluderer med at meglers opplysnings-
plikt etter eiendomsmeglingsloven korresponderer med plikten selger har etter avhendingslo-
va på dette område.
139
 Dommen har imidlertid liten selvstendig rettskildeverdi for side- eller 
overordnede domstoler. Det er først og fremst i kraft av sin argumentasjonsverdi og som ek-
sempel på hvordan domstolen har løst et slikt spørsmål dommen har relevans.
140
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Konsesjonsloven griper ikke inn i forholdet mellom partene.
141
 Det innebærer at dersom kjø-
per ikke har tatt forbehold om at konsesjon innvilges, vil han likevel være bundet av avtalen. 
Konsesjonslovens § 15 er imidlertid til hinder for at kjøper får tinglyst hjemmel. Det kan der-
for være fornuftig at megler allerede ved oppdragsinngåelsen avklarer med oppdragsgiveren 
hvorvidt interessenter skal oppfordres til å inngi bud med forbehold om innvilget konse-
sjon.
142
 
 
 
Behandling av konsesjonssøknader er gebyrpliktig. Det følger av forskrift om gebyr for be-
handling av konsesjons- og delingssaker.
143
 Det er den enkelte kommune som selv vedtar 
størrelsen på gebyret, men det kan ikke utgjøre mer enn kr. 5.000.
144
 Gebyret er en omkost-
ning som kjøper skal betale på linje med tinglysingsgebyr og eventuell dokumentavgift. 
Hvorvidt megler etter emgll. § 6-7 (2) nr. 10 er pålagt å opplyse om konsesjonsgebyr, fremgår 
ikke direkte av bestemmelsen. Det er heller ikke omhandlet i forarbeidene til loven. Hverken 
Bråthen eller Rosén/Torsteinsen behandler dette i sine kommentarutgaver. Av bestemmelsen 
fremgår det at salgsoppgaven skal inneholde opplysninger om forholdet til konsesjonsplikt. 
Det er naturlig å gjøre den slutningen at dersom man ønsket at bestemmelsen skulle omfatte 
omkostninger forbundet med en slik plikt, så ville det blitt presisert. Det legges derfor til 
grunn at emgll. § 6-7 (2) nr. 10 ikke omfatter opplysninger om konsesjonsgebyr. I de tilfeller 
hvor konsesjonssøknad er nødvendig skal megler sørge for utferdigelse av denne. Dette med 
mindre partene ønsker noe annet.
145
 
 
 
For å hindre at eiendommer som skal benyttes som helårsbolig blir benyttet til fritidsbolig, har 
enkelte kommuner innført såkalt nullgrense for konsesjonsfrihet (boplikt).
146
 Meglers opplys-
ningsplikt om forholdet til konsesjon etter emgll. § 6-7 (2) nr. 10 omfatter opplysninger om 
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 Falkanger (2005) s. 150 
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 Konsl. § 11 gir anledning til å stille vilkår for konsesjon. Megler bør derfor være oppmerksom på ordlyden i 
eventuelle forbehold. 
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 Forskrift av 14. desember 2011 nr. 1336 om gebyr for behandling av konsesjons- og delingssaker 
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 Emgll. § 6-9 (1) nr. 3 
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 Konsesjonsloven gir i § 7 (1) hjemmel for å sette konsesjonsfriheten etter § 4 ut av kraft ved forskrift. I følge 
§ 7 (6) er det den enkelte kommune som i så fall skal anmode om dette. Myndighet til å vedta forskrift er de-
legert til Landbruksdirektoratet, jf vedtak F08.12.2003 nr. 1479 § 6 
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eventuell boplikt.
147
 Årsaken er at en slik begrensning kan medføre at kjøper ikke kan benytte 
eiendommen i samsvar med sine intensjoner.
148
 
 
 
7.3.3.10.3 Odelsrett 
Dersom det hviler odelsrett på eiendommen, skal megler opplyse om dette i salgsoppgaven. 
Det følger av emgll. § 6-7 (2) nr. 10. I følge Bråthen skal bestemmelsen ikke forstås slik at det 
er plikt for megler på generelt grunnlag å opplyse om odelsrett. Det er bare i de tilfeller hvor 
det hefter odel på eiendommen at opplysninger om odel skal fremgå.
149
 Hvorvidt en eiendom 
er beheftet med odelsrett, avhenger av eiendommens karakter og hvor lenge den har vært i 
eierens og hans families eie. Hvilke eiendommer det kan hevdes odelsrett til, og hvem som 
kan hevde slik rett, er regulert i odelslova.
150
 Dersom det hviler odelsrett på eiendommen, vil 
odelsberettiget i løpet av seks måneder etter hjemmelsoverføring kunne løse eiendommen på 
odel.
151
 Odelsløsning utløser ikke konsesjonsplikt.
152
 Det er klart at odelsløsning vil kunne 
være dramatisk for kjøper da han vil bli forpliktet til å overlate eiendommen til odelsløser. 
Undersøkelsesplikten til megler går lenger enn å forespørre oppdragsgiver. Dersom eien-
dommen er av en slik karakter at den anses som odlingsjord
153
 må megler foreta tilleggsun-
dersøkelser. Megler vil normalt kunne få avklart hvorvidt det hefter odelsrett på eiendommen 
ved å henvende seg til landbrukskontoret i den aktuelle kommunen. Dersom odelsspørsmålet 
ikke lar seg avklare før salg, må megler som et minimum ta inn i salgsoppgaven informasjon 
om at det er uklart hvorvidt det hefter odel på eiendommen.
154
 
 
 
7.3.3.11 Spesifikasjon over faste løpende kostnader 
Av bestemmelsen i emgll. § 6-7 (2) nr. 11 følger det at faste løpende kostnader knyttet til ei-
endommen skal spesifiseres. Eiendomsmeglingslovutvalget vurderte det som en svakhet i 
1989-loven at den ikke direkte stilte krav til at megler skal opplyse om felleskostnadenes stør-
relse ved salg av aksje- og andelsleiligheter samt eierseksjoner. Av den grunn mente utvalget 
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 Bråthen (2013) s. 322 
148
 Landbruks- og matdepartementet har i høringsnotat av 15. oktober 2014 foreslått å oppheve konsesjonsloven. 
Høringsfristen gikk ut 15. januar 2015. Dersom forslaget vedtas vil det medføre at også boplikten slik den 
praktiseres i dag bortfaller. 
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 Bråthen (2013) s. 323 
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 Lov av 28. juni 1974 nr. 58 om odelsretten og åsetesretten (odelslova) 
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 Odl. § 40 (1) 
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 Konsl. § 5 (2) 
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 Odl. § 2 
154
 Bråthen (2013) s. 323 
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at dette burde reguleres særskilt i den nye loven.
155
 Utvalget presiserte også at størrelsen på 
andre faste kostnader som trappevask og kabel-TV skulle opplyses i tillegg til disse. Det ble 
imidlertid ikke fremmet forslag om krav til spesifisering av kostnadene. I proposisjonen frem-
går det, under høringsinstansenes merknader, at Forbrukerombudet fremmet forslag om at 
faste løpende avgifter skulle spesifiseres.
156
 Dette har tydeligvis departementet sluttet seg til, 
og tok det med i lovforslaget uten ytterligere kommentarer. Det er imidlertid lite informasjon 
om hvilke kostnader det siktes til. Rosén /Torsteinsen hevder at offentlige avgifter ikke er 
omfattet, i og med at dette er særskilt regulert i emgll. § 6-7 (2) nr. 9, og at bestemmelsen sik-
ter mot nødvendige privatfinansierte løsninger. Videre at velutgifter til vei osv. faller inn un-
der bestemmelsen.
157
 Bråthen hevder på sin side at velutgifter ikke er omfattet av bestemmel-
sen, og hvorvidt informasjon om dette skal tas inn i salgsoppgaven må avgjøres etter hovedre-
gelen i emgll. § 6-7 (1).
158
 
 
 
Dersom det er innført eiendomsskatt i kommunen hvor den aktuelle eiendommen ligger vil 
opplysninger om dette falle inn under bestemmelsen. For leiligheter må felleskostnadene spe-
sifiseres. I tillegg må kostnader til eventuell brøyting, plenklipping, renhold, eventuell sentral-
fyring, tomtefesteavgift og kabel-TV-abonnement fremgå. Når det gjelder kabel-TV praktise-
res ulike betalingsordninger. Det kan være tatt inn i felleskostnadene, eller faktureres direkte 
fra signalleverandøren. Slike kostnader skal uansett være med i spesifikasjonen.
159
 
 
 
7.3.3.12 Totalkostnad og samlet kostnadsoppstilling 
1989-loven oppstilte ikke direkte krav til opplysninger i salgsoppgaven om felleskostnadenes 
størrelse, fellesgjeldens størrelse eller lånevilkårene for fellesgjelden. I forarbeidene til eien-
domsmeglingsloven påpekte utvalget dette og foreslo at opplysningsplikt om disse størrelsene 
ble gjort obligatorisk.
160
 Loven som ble vedtatt fikk imidlertid en annen ordlyd enn forslaget, 
og i den vedtatte loven hadde andel fellesgjeld falt bort. 
 
 
I forbindelse med negativt fokus på lavinnskuddsboliger under finanskrisen foreslo Kommu-
nal- og regionaldepartementet i Prop. 115 L (2009 – 2010) endringer i syv ulike lover som 
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skulle redusere utfordringene knyttet til omsetningen av denne typen boliger. Endringer i ei-
endomsmeglingsloven var blant forslagene som ble vedtatt. Under punkt 4.4.1.1 i proposisjo-
nen skriver Kommunal- og regionaldepartementet bl.a.: 
 
 
”Departementet mener eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd nr. 12 og 13 bør endres slik 
at det gjøres klart at eventuell andel av fellesgjeld skal inngå i de opplysninger megler plikter 
å gi kjøper i salgsoppgaven.” 
 
 
Emgll. § 6-7 (2) nr. 12 retter seg mot prosjekterte boliger som selges til fast pris. For disse 
eiendommene skal det fremgå av salgsoppgaven en totalpris som omfatter andel av felles-
gjeld, alle gebyrer, avgifter og øvrige kostnader. 
 
Emgll. § 6-7 (2) nr. 13 retter seg mot eiendommer som markedsføres med prisantydning og 
hvor endelig pris fastsettes etter auksjonsprinsippet. For disse skal det fremgå en samlet opp-
stilling som omfatter prisantydning, andel av fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og øvrige kost-
nader. I tillegg skal beløpene summeres. 
 
 
7.3.3.13 Meglers vederlag 
Hvorfor salgsoppgaven bør inneholde informasjon om vederlagsavtalen mellom oppdragsgi-
ver og megler, er behandlet i proposisjonen.
161
 Tidligere var dette ikke lovregulert. Departe-
mentet mente det ville øke bevisstheten om vederlagsstrukturens betydning for meglers insen-
tiver, og dessuten at det ville virke konkurransefremmende dersom slik informasjon fremkom 
av salgsoppgaven. 
 
 
Ordlyden i emgll. § 6-7 (2) nr. 14 vedrørende hva megler skal innta i salgsoppgaven knyttet til 
vederlaget, er slik: ”(…) hva som er avtalt om meglers vederlag, jf. § 7-2.” Med unntak av 
fjerde ledd, som regulerer hvem oppdragstakeren kan kreve vederlag av, nevnes ikke utlegg i 
§ 7-2. Det er opplysningsplikt om selve vederlaget som reguleres av bestemmelsen. I proposi-
sjonen fremgår det imidlertid av drøftelsen at man tydelig forutsatte at informasjon om opp-
dragsgivers rett til å kreve dekning av utlegg var omfattet av opplysningsplikten: 
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 Ot.prp. nr. 16 (2006-07) s. 136 og 137 
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”Departementet finner for øvrig grunn til å innta et krav om at salgsoppgaven skal inneholde 
opplysninger om hva som er avtalt om meglers vederlag, jf. lovforslaget § 6-7 annet ledd nr 
14 om kostnadene ved megleroppdraget. Dette omfatter både meglers vederlag og eventuelle 
utlegg for tjenesteytelser i forbindelse med megleroppdraget.”162 
 
 
Mye tyder derfor på at henvisningen i emgll. § 6-7 (2) nr. 14 til emgll. § 7-2, uten noen ytter-
ligere presisering av at bestemmelsen omfattet utlegg, har skjedd ved en feil. Lovens ordlyd er 
imidlertid klar på at utlegg ikke er omfattet av bestemmelsen og går rettskildemessig foran 
proposisjonen på dette punkt. Dette medførte at det med hjemmel i emgll. § 6-7 (5)
163
 ble til-
føyd en presisering i forskriftens § 6-2, annet punktum. Her fremgår det at utlegg skal fremgå 
av salgsoppgaven. Forskriftsendringen trådte i kraft 1. juli 2010. 
 
 
7.3.3.14 Info. om oppdragstaker og fremgangsmåten ved budgivning 
Emgll. § 6-7 (6) gir Finansdepartementet hjemmel til å fastsette nærmere regler om hvilke 
opplysninger som skal fremgå av salgsoppgaven. Hjemmelen er benyttet og det følger av ei-
endomsmeglingsforskriftens § 6-2 første punktum at opplysninger om meglerforetakets regist-
rerte navn, forretningsadresse og organisasjonsnummer skal fremgå særskilt av salgsoppga-
ven. Videre følger det av annet punktum at salgsoppgaven skal angi ansvarlig megler for opp-
draget, jf. emgll. § 6-2. Formålet med bestemmelsen må være at meglerforetaket og ansvarlig 
megler blir identifisert som pliktsubjekt i salgsoppgaven. 
 
 
Ved innføringen av krav til at bud skal foreligge skriftlig før megler har anledning til å videre-
formidle det,
164
 ble det inntatt en ny bestemmelse i eiendomsmeglingsforskriftens § 6-2 tredje 
punktum. Det følger av denne at megler pålegges å innta opplysninger om fremgangsmåten 
ved budgivningen, samt informasjon om budgivers rettigheter og plikter i salgsoppgaven.
165
 I 
rundskriv fra Finanstilsynet nr. 9/2013 kommenteres bestemmelsen. Her fremgår det at inter-
essenter skal gjøres oppmerksom på sentrale rettigheter og plikter budgivere har. Det under-
strekes spesielt at dette omfatter retten til å motta skriftlig informasjon om budstatus før bud 
legges inn. 
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7.3.4 Enkeltpunktene i emgll. § 6-7 tredje og fjerde ledd 
Det følger av bestemmelsene at det gjelder en utvidet opplysningsplikt ved formidling av eier-
seksjoner, sameieandeler, borettslags- og aksjeboliger. Punktene som fremgår av bestemmel-
sen, er et minimum av tilleggsopplysninger som skal tas inn i salgsoppgaven ved formidling 
av denne typen eiendommer. 
 
 
7.3.4.1 Lånevilkår, månedlige felleskostnader og andre faste kostnader 
Bestemmelsen gjelder ved formidling av eierseksjon, sameieandel, borettslags- og aksjebolig. 
 
 
Eiendomsmeglingslovutvalget begrunnet opplysningsplikt om lånevilkår med at slike opplys-
ninger normalt er av stor betydning for interessentene.
166
 Utvalget viste til at det var formidlet 
et stort antall borettslagsboliger som var finansiert ved lavt innskudd og høy fellesgjeld. De-
partementet sluttet seg til at det skulle inntas krav i eiendomsmeglingsloven om at salgsopp-
gaven skal inneholde opplysninger om felleskostnader og lånevilkårene for nedbetaling av 
fellesgjeld.
167
 
 
Ordlyden i emgll. § 6-7 (3) nr. 1 er slik: ”(…) lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjeld og 
månedlige felleskostnader, samt andre faste kostnader som knytter seg til dette”. 
 
 
Hva som ligger i begrepet ”lånevilkårene” fremgår verken av loven, eller av forarbeidene til 
loven. Finanstilsynet har i rundskriv tolket hva som faller innenfor begrepet i forhold til meg-
lers opplysningsplikt etter bestemmelsen.
168
 Her fremgår det at det skal opplyses om rentebe-
tingelser, gjeldens løpetid og størrelsen på avdragene, samt varigheten av eventuell avdragsfri 
periode. Det foreligger ingen rettslig avklaring av hvorvidt dette er tilstrekkelig for å oppfylle 
kravet etter bestemmelsen. Det kan imidlertid bemerkes at opplysninger om retten til førtidig 
tilbakebetaling, og kredittgiverens eventuelle rett til kompensasjon ved førtidig tilbakebeta-
ling,
 169
 er opplysninger som er av betydning for eierne. Det vil være uheldig om det ikke opp-
lyses om slike avtaler i de tilfeller hvor det måtte foreligge. Det fremgår likevel ikke tilstrek-
kelige opplysninger til å konkludere med at denne typen opplysninger faller innenfor den ob-
ligatoriske opplysingsplikten i emgll. § 6-7 (3) nr. 1. For å avgjøre hvorvidt det foreligger 
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opplysningsplikt om denne typen avtaler, må derfor avtalens innhold vurderes opp mot emgll. 
§ 6-7 (1), supplert med de krav som følger av god meglerskikk. 
 
 
Størrelsen på felleskostnadene skal oppgis med månedlige beløp. Det følger direkte av ordly-
den. Det innebærer at dersom felleskostnadene betales kvartalsvis, må megler foreta en be-
regning og oppgi hva som blir beløpet pr. måned.
170
 Eksisterer det andre faste kostnader, skal 
også disse fremgå av salgsoppgaven. Som eksempel oppgir utvalget kabel-TV og trappevask 
som faktureres separat.
171
 
 
 
Plikten til å opplyse om felleskostnader omfatter ifølge forarbeidene også vedtatte kostnads-
økninger som ikke er effektuert.
172
 Det er ikke helt klart hva som ligger i det. Dersom general-
forsamlingen eller sameiemøte har vedtatt en kostnadsøkning, er saken klar. Da vil informa-
sjon om dette kunne leses ut av årsmøteprotokollen. I et borettslag har styret normalt kompe-
tanse til å fatte vedtak om økning av felleskostnadene.
173
 Dette gjelder selv om slike beslut-
ninger kan medfører store merutgifter for andelseierne.
174
 Også for eierseksjoner vil styret på 
selvstendig grunnlag kunne gjøre bindende vedtak om økning av felleskostnadene.
175
 Et ved-
tak i styret vil ikke umiddelbart bli tilgjengelig for beboerne eller forretningsfører på samme 
måte som en årsmøteprotokoll. Det må derfor legges til grunn av felleskostnadsøkninger som 
er vedtatt av styret, ikke er omfattet av opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (3) nr. 1, før det er 
gjort alminnelig tilgjengelig for andelseierne og/eller forretningsfører. 
 
 
7.3.4.2 Separat beregning av månedlige felleskostnader etter en eventuell 
avdragsfri periode 
Bestemmelsen gjelder ved omsetning av borettslags- og aksjebolig. 
 
Enkelte borettslag har tatt opp lån hvor fellesgjelden er finansiert slik at det de første årene 
kun betales renter. Dersom borettslaget har inngått avtale om avdragsfrihet de første årene, vil 
felleskostnadene øke når den avdragsfrie perioden er over. Dette vil være opplysninger inter-
essenter har behov for i kjøpsbeslutningsprosessen. Departementet påpeker følgende i forar-
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beidene: ”Dersom fellesgjelden er avdragsfri en periode bør det gis separate opplysninger om 
månedlige felleskostnader etter en slik avdragsfri periode.”176 Dette er bakgrunnen for be-
stemmelsen i emgll. § 6-7 (3) nr. 2. Opplysningene må megleren rekvirere fra forretningsfø-
rer. 
 
 
7.3.4.3 Ansvar for øvrige andelseieres mislighold av felleskostnader og usolgte 
enheter i prosjekter, emgll. § 6-7 (3) nr. 3 
Bestemmelsene gjelder ved omsetning av borettslags- og aksjebolig. 
 
 
Hvorvidt salgsoppgaven bør inneholde opplysninger om at kjøper kan ansvarliggjøres for øv-
rige andelseieres manglende innbetaling av felleskostnader, ble ikke drøftet av eiendomsmeg-
lingslovutvalget.
177
 Heller ikke andelseiernes risiko for usolgte enheter i prosjekt er omhand-
let i utredningen. Dette kom inn som forslag fra Forbrukerombudet i høringsrunden, og ble 
vedtatt.
178
 Senere er bestemmelsen endret. Bakgrunnen for endringen var at Kommunal- og 
regionaldepartementet den 3. oktober 2008 oppnevnte et utvalg som skulle se nærmere på 
lovforslag om frivillig sikring mot tap av felleskostnader i borettslag. Utvalget avgav sin inn-
stilling 1. juli 2009.
179
 I denne påpeker utvalget at rekkevidden av bestemmelsen i emgll. § 6-
7 (3) nr. 3 fremsto som uklar og foreslo en endring av ordlyden.
180
 Departementet støttet for-
slaget som også ble vedtatt.
181
 
 
 
Etter endringen er ordlyden i emgll. § 6-7 (3) nr. 3 som følger: ”(…) opplysninger om at kjø-
per kan holdes ansvarlig for manglende dekning av felleskostnader og usolgte enheter høren-
de til prosjektet,” 
 
 
Bruken av ”prosjektet” i bestemt form entall gjør at det kan oppfattes som om hele bestem-
melsen retter seg mot enheter i prosjekt. I følge NOU 2009: 17 er det ikke riktig forståelse. Av 
utvalgets drøftelse fremgår følgende om hvordan bestemmelsen skal forstås: 
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”Lovforslagets § 6-7 tredje ledd nr. 3 innebærer at eiendomsmeglere må opplyse om at bo-
rettslagsmodellen er slik at en andelseier kan bli ansvarlig for felleskostnadene andre andels-
eiere ikke betaler, herunder også konsekvenser for felleskost-nadene ved usolgte andeler i et 
prosjekt.”182 
 
 
Det må derfor legges til grunn at det foreligger generell opplysningsplikt ved salg av alle ty-
per borettslagsboliger om at andelseiere kan bli ansvarlig for andre andelseieres mislighold av 
felleskostnader. I tillegg skal det opplyses særskilt om konsekvensene usolgte andeler i pro-
sjekter kan ha for felleskostnadene. Her kan tap oppstå som følge av at utbyggeren ikke får 
solgt alle enhetene og ikke evner å betjene felleskostnadene for de usolgte enhetene.
183
 
 
 
7.3.4.4 Sikring mot tap av felleskostnader emgll. § 6-7 (3) nr. 4 
Eiendomsmeglingslovutvalget drøftet internt hvorvidt opplysninger om forsikring mot tap 
som følge av manglende innbetaling av felleskostnader, skulle gjøres obligatorisk i salgsopp-
gaven. Utvalget falt imidlertid ned på at det ikke skulle settes opp noen obligatorisk opplys-
ningsplikt om dette.
184
 I forbindelse med lovfestingen av ufravikelige minstekrav til frivillig 
sikring mot tap av felleskostnader i borettslag, ble imidlertid eiendomsmeglingsloven endret. 
Da ble det tatt inn en ny bestemmelse i § 6-7 (3) nr. 4 som pålegger megler å opplyse om 
hvorvidt borettslaget har tegnet sikringsavtale, eller ikke. Dersom borettslaget har avtale om 
sikring, skal det dessuten oppgis hvem som er tilbyder av sikringen, varigheten av avtalen og 
oppsigelsesvilkårene. 
 
 
7.3.4.4.1 Særlig om IN- ordninger 
Borettslagets gjeld betjenes av borettslaget. Andelseierne har i utgangspunktet ikke krav på å 
få nedbetale på sin andel av denne. Et unntak fra dette gjelder dersom borettslaget har gjort 
avtale om såkalt IN-ordning. At et borettslag har IN- ordning innebærer at borettslaget har 
inngått avtale med långiveren av felleslånet om at andelseierne skal ha anledning til individu-
ell nedbetaling av andel fellesgjeld. Spesielt for boliger med lavt innskudd og høy fellesgjeld 
kan dette være problematisk. Borettslag er selskap med begrenset ansvar.
185
 Andelseierne er 
ansvarlig for borettsinnskudd de har gjort, men hefter ikke personlig for borettslagets gjeld. 
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Dette synliggjøres ved at andelseierne har rett til å si opp boretten med seks måneders var-
sel.
186
 For andelseierne innebærer en slik oppsigelse at borettsinnskuddet går tapt. Oppsigelse 
vil derfor normalt kun være aktuelt i tilfeller hvor verdien av andelen har sunket til under an-
delen av fellesgjeld som ligger til denne. For borettslaget vil oppsigelser fra andelseierne være 
uheldig da betaling av felleskostnader tilknyttet andelen stopper opp. Laget kan riktignok kre-
ve andelen tvangssolgt,
187
 men i praksis vil nok det være vanskelig. Det må antas at andelseier 
har gjort mislykket forsøk på dette før det blir gått til det skritt å si opp boretten. I tider med 
boligprisfall kan det derfor tenkes at borettslag mottar oppsigelser fra så mange andelseiere at 
det ikke lenger er i stand til å betjene gjelden. I en slik situasjon kan det være at borettslaget 
slås konkurs. Borettsinnskuddene er sikret med pant i borettslagets eiendom, men i og med at 
andelseiernes innskudd har prioritet bak borettslagets felleslån jf. brl. § 2-11 (1), vil dette 
normalt gå helt eller delvis tapt i slike tilfeller. 
 
 
Enkelte IN- ordninger sikrer innbetalingene ved at disse får sideordnet prioritet med felleslå-
net. NBBL kaller dette for ekte IN- ordninger.
188
 I slike tilfeller reduseres risikoen for andels-
eierne som nedbetaler andel fellesgjeld, men likefullt vil det være mulig at andelseiere som 
har nedbetalt fellesgjeld, vil kunne tape mer ved en konkurs enn de som ikke har gjort det. 
 
 
Det følger ikke noen særskilt opplysningsplikt om hvorvidt borettslaget er tilknyttet IN-
ordning av eiendomsmeglingsloven. Heller ikke hvorvidt det for den aktuelle andelen er blitt 
nedbetalt fellesgjeld slik at innskuddsdelen er større risikoeksponert enn opprinnelig, er om-
fattet av særskilt opplysningsplikt etter loven. Det må likevel antas at slike forhold er opplys-
ninger som kjøper har grunn til å regne med å få, og som kan få betydning for avtalen og der-
for følger av hovedregelen i emgll. § 6-7 (1), jf. § 6-3 (2). 
 
 
7.3.4.5 Relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet 
I følge emgll. § 6-7 (3) nr. 5 skal relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet ifølge 
lov, forskrift, vedtekter, vedtak og avtaler som har betydning for handelen, inntas i salgsopp-
gaven. Bestemmelsen gjelder ved formidling av eierseksjon, sameieandel, borettslags- og ak-
sjebolig. 
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Også 1989-loven oppstilte en utvidet opplysningsplikt som omfattet forhold hjemlet i avtaler 
og vedtekter.
189
 Det fremgår av forarbeidene til denne loven at det særlig var begrensninger i 
råderett eller senere overdragelsesrett man hadde i tankene.
190
 Begrunnelsen for å ilegge eien-
domsmegler særskilt opplysningsplikt om dette var at overdragelse av rettigheter uten eksklu-
siv eiendomsrett kan avhenge av avtaler og vedtekter. Eiendomsmeglingslovutvalget foreslo 
opprinnelig kun en mindre endring i forhold til den tilsvarende bestemmelsen i 1989-loven. 
Det var at det i tillegg til opplysninger om relevante avtaler og vedtekter også skal opplyses 
om relevante vedtak.
191
 Departementet sluttet seg til at det burde opplyses om relevante ret-
tigheter og forpliktelser uavhengig om de fremkom av vedtekter, vedtak eller avtale, men fant 
at det i tillegg bør opplyses om rettigheter og forpliktelser i henhold til lov og forskrift.
192
 
 
 
7.3.4.5.1 Relevante rettigheter og forpliktelser i følge lov og forskrift 
Departementet ga ikke noen nærmere begrunnelse for hvorfor relevante rettigheter som følger 
av lov eller forskrift skal opplyses i salgsoppgaven. Heller ikke hvilke opplysninger som om-
fattes av bestemmelsen i emgll § 6-7 (3) nr. 5, fremgår av proposisjonen. I følge Finanstilsy-
net er det hovedtrekkene i lovreguleringen for den aktuelle eierformen som omfattes.
193
 Ro-
sén/Henden Torsteinsen synes å være av samme oppfatning og hevder at det er kortfattede 
opplysninger om hva som kjennetegner de ulike objektene, og hvilke lover som regulerer 
dem, som omfattes.
194
 
 
 
7.3.4.5.2 Relevante rettigheter og forpliktelser i følge vedtekter, vedtak og avtaler 
Som det fremgår i 7.3.4.5 var det begrensninger i råderett eller senere overdragelsesrett som lå 
til grunn for opplysningsplikten om relevante rettigheter og forpliktelser om avtaler og ved-
tekter i 1989-loven. Det er ingenting som tyder på at det ved utarbeidelsen av den nye loven 
var tilsiktet noen endring. Dette innebærer at forhold som utvider eller begrenser alminnelig 
råderett over salgsobjektet skal fremgå av salgsoppgaven. I tillegg er det inntatt plikt til å opp-
lyse om relevante rettigheter og forpliktelser som følger av vedtak. Hva slags vedtak det drei-
er seg om, eller hvem som skal ha fattet vedtak som omfattes av opplysningsplikt, fremgår 
ikke av loven. Forarbeidene presiserer imidlertid at vedtak om økning av felleskostnadene 
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omfattes av opplysningsplikt etter bestemmelsen.
195
 Jf. for øvrig drøftelsen om opplysnings-
plikt vedrørende økning av felleskostnader vedtatt av styret under punkt 7.3.4.1 over. Finans-
tilsynet redegjør i rundskriv for hva slags informasjon som omfattes av bestemmelsen, og som 
megler skal ta inn i salgsoppgaven: ”Et utdrag av forhold som kan ha betydning for handelen 
skal fremstilles på en oversiktlig måte i salgsoppgaven.”196 Bråthen nevner trappevask, dug-
nadsplikt og dyrehold som eksempler på hva som er omfattet av opplysningsplikt etter be-
stemmelsen.
197
 Andre forhold kan være at vedtektene setter begrensninger om alder for erverv 
(seniorbolig) eller at salg utløser forkjøpsrett. 
 
 
7.3.4.6 Opplysninger om boligselskapets budsjett og regnskap 
Det følger av emgll. § 6-7 (3) nr. 6 at salgsoppgaven skal inneholde vesentlige opplysninger 
om boligselskapets budsjett og regnskap. Bestemmelsen gjelder ved formidling av eiersek-
sjon, sameieandel, borettslags- og aksjebolig. 
 
Opplysninger om selskapets budsjett omfatter vesentlige forhold om sameiets eller selskapet 
økonomi som er forutsigbare på salgstidspunktet.
198
 Forarbeidene gir ingen utfyllende beskri-
velse av hvilke regnskapsmessige størrelser som omfattes av bestemmelsen, men det fremgår 
at bl.a. opplysninger om sameiets eller selskapets gjeld er omfattet. Under spesielle merknader 
til enkeltbestemmelsene står det følgende om dette: 
 
 
”Etter annet ledd annet punktum skal megleren gi kjøperen opplysning om "regnskap og 
eventuelt budsjett", dersom overdragelsen gjelder part i sameie eller selskap. Særlig viktig i 
denne sammenheng vil eventuelle opplysninger om sameiets eller selskapets gjeld være.”199 
 
 
Finanstilsynet har i rundskriv kommentert bestemmelsen, uten at det fremkommer særlig klart 
hvilke opplysninger de mener omfattes av opplysningsplikt.
200
 Dersom det foreligger forhold 
som kan medføre økning av felleskostnadene, vil dette ifølge Finanstilsynet alltid være ve-
sentlige opplysninger som skal opplyses. Et interessant spørsmål er hvorvidt en ubetinget plikt 
til å opplyse om den totale fellesgjelden følger av bestemmelsen. Rosén/Henden Torsteinsen 
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hevder at det ikke er tvilsomt at den totale fellesgjelden skal oppgis i salgsoppgaven.
201
 De 
hevder imidlertid av en slik plikt følger av emgll. § 6-7 (3) nr. 1 og ikke av § 6-7 (3) nr. 6. 
Bråthen hevder på sin side at det er usikkert hvorvidt det kan kreves at salgsoppgaven ube-
tinget skal inneholde opplysninger om den totale fellesgjelden.
202
 I drøftelsen av dette henvi-
ser han bl.a. til en avgjørelse i Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglertjenester
203
 hvor 
nemnda kom til at loven ikke alltid pålegger opplysningsplikt om total fellesgjeld: 
 
”Reklamasjonsnemnda legger til grunn at loven ikke inneholder et pålegg om at total felles-
gjeld alltid skal oppgis, men at stor samlet fellesgjeld kan være vesentlige opplysninger om 
borettslagets budsjett og regnskap, som dermed skal opplyses i henhold til eiendomsmeglings-
loven § 6-7 (3) nr. 5.”204 
 
 
Etter nemndas syn må altså megler foreta en subjektiv fortolkning av om fellesgjelden i det 
enkelte tilfellet skal ansees som stor. Hvis den gjør det, foreligger opplysningsplikt. Det fak-
tum at emgll. § 6-7 (3) omfatter minimumskrav til hva salgsoppgaven skal inneholde, taler 
imidlertid mot at det skal fortas vurderinger av hva som omfattes av opplysningsplikt i det 
enkelte tilfelle. Her må det antas at forarbeidene til 1989-loven rettskildemessig går foran 
uttalelser fra forvaltningen, nemndsagjørelser og juridisk litteratur. Årsaken er at eiendoms-
meglingsloven er en videreføring av 1989-loven, og det er ingenting i lovens forarbeider som 
tyder på at det var tilsiktet noen realitetsendring på området. Ordlyden i proposisjonen tilsier 
at opplysninger om hva den totale fellesgjelden utgjør, faller inn under opplysningsplikten om 
boligselskapets regnskap og budsjett. Det legges derfor til grunn at opplysninger om total fel-
lesgjeld er omfattet av emgll. § 6-7 (3) nr. 6. 
 
 
Driftsresultatet må sies å være en vesentlig opplysning om regnskapet og skal derfor fremgå 
av salgsoppgaven. Har revisor knyttet negative merknader til regnskapet, bør merknadene 
fremgå av salgsoppgaven.
205
 Det følger også av bestemmelsen i emgll. § 6-7 (3) nr. 6 at salgs-
oppgaven skal inneholde opplysninger om at budsjett og regnskap er tilgjengelige hos opp-
dragstaker. 
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8 Spesielle forhold knyttet til prosjekterte boliger 
Ved salg av prosjekterte boliger fra yrkesutøver til forbruker
206
 oppstår enkelte særlige prob-
lemstillinger knyttet til meglers undersøkelses- og opplysningsplikt. Meglers undersøkelses- 
og opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (2-5) gjelder også i disse tilfeller. Det som behandles 
her er imidlertid forhold som går utover minimumskravene. 
 
 
8.1 Garantier etter bustadoppføringslova 
Bustadoppføringslova pålegger entreprenøren å stille bankgaranti for riktig oppfyllelse av 
kontrakten.
207
 Garantien skal dekke kjøperens økonomiske krav som følge av kontraktsbrudd 
fra entreprenøren. Både krav som følger av innholdsmessige og tidsmessige sider ved ytelse-
ne, er omfattet av garantiens dekningsfelt.
208
 Det fremgår av buofl. § 12 (3) at garantien skal 
gjelde i fem år etter overtagelsen, og at den skal dekke fem prosent av vederlaget. For krav 
som gjøres gjeldende før overtagelsen, skal garantien dekke tre prosent av vederlaget. Med 
vederlaget menes det her kjøpesummen. Det er presisert i bestemmelsen at for borettslag så 
skal vederlaget omfatte kontantvederlag, innskudd og del av fellesgjeld.
209
 
 
 
Det er vederlaget som avtales ved kontraktsinngåelsen, som danner grunnlaget for beregning 
av garantiens kvantitative omfang. Tilvalg og endringsarbeider som senere avtales, medfører 
ikke at garantibeløpet skal justeres.
210
 Imidlertid kan denne typen arbeider være omfattet av 
garantiens dekningsfelt.
211
 Ifølge Lasse Simonsen er en forutsetning for at tilvalg og endrings-
arbeider skal omfattes av garantien at det dreier seg om arbeider som er pålagt entreprenøren 
av forbrukeren etter buofl. § 9.
212
 Garantien skal stilles umiddelbart etter at kjøpsavtale er 
inngått.
213
 Det gjelder uavhengig av om entreprenøren har tatt forbehold, for eksempel om 
igangsettingstillatelse eller forhåndssalg.
214
 Det følger av buofl. § 12 (8) at forbrukeren har 
rett til å holde tilbake alt vederlag frem til garanti etter bestemmelsen er stilt. Det er derfor 
viktig at megler kjenner innholdet i denne og håndhever bestemmelsen på forbrukerens vegne. 
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Det innebærer at innbetalinger til meglers klientkonto ikke kan mottas før garanti er etab-
lert.
215
 
 
 
Megler har ikke noe ansvar for at garantien faktisk blir stilt, det er et ansvar som utelukkende 
hviler på entreprenøren. Megler har imidlertid opplysningsplikt overfor kjøper dersom garanti 
ikke blir stilt. Ifølge Finanstilsynet plikter megler snarest mulig å informere kjøpere om at 
garanti ikke er stilt dersom entreprenøren på tross av meglers oppfordring ikke etterkommer et 
slikt krav. I slike tilfeller pålegges også megler å informere om kjøpers rettigheter som følge 
av misligholdet.
216
 Finanstilsynet hjemler opplysningsplikten med god meglerskikk, jf. emgll. 
§ 6-3 (2). 
 
Bustadoppføringslovas § 47 regulerer adgangen til å avtale forskuddsbetaling. Utgangspunk-
tet er at forskuddsbetaling bare lovlig kan avtales mot hjemmelsovergang eller selvskyldner-
garanti.
217
 Det vil uansett ikke kunne avtales at mer enn 90 prosent av vederlaget skal betales 
før overtagelsen.
218
 I følge Bergsåker plikter megler å påse at forbrukerens rettigheter etter 
buofl. § 47 blir ivaretatt.
219
 Hjemmelsgrunnlaget for en slik plikt er emgll. § 6-3 (1). I tilfeller 
hvor forskudd ikke lovlig kan avtales utbetalt til selger, må det bety at det heller ikke lovlig 
kan avtales at renter av forskudd skal tilfalle entreprenøren. Vi kan for eksempel tenke oss at 
det avtales forskuddsbetaling som ikke skal utbetales til selger, men plasseres på meglers kli-
entkonto frem til overtagelsen. Uavhengig av hva som er avtalt i kjøpekontrakten, vil renter 
frem til hjemmelsovergang tilfalle forbrukeren i et slikt tilfelle. Årsaken er at det er forbruken 
som har eiendomsrett til pengene. Det faller innenfor meglers opplysningsplikt etter emgll. § 
6-7 (1), jf. § 6-3 (2) å sørge for at partene får opplysninger om dette. Videre følger det av 
emgll. § 6-3 (1) at renteberegningen blir foretatt på riktig måte. 
 
Det er verdt å merke seg at det er hjemmelsovergang og ikke overtagelse som loven legger til 
grunn for at prinsippet om ytelse mot ytelse skal være oppfylt. Utbetaling uten garanti etter 
buofl. § 47 kan altså ikke gjennomføres før skjøtet (evt. hjemmelsdokument i borettslag) er 
tinglyst. Dette gjelder selv om forbrukeren har fått overta eiendommen. 
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8.2 Ferdigattest 
Ved salg av boliger som ikke er ferdigstilt på avhendingstidspunktet, vil det ikke foreligge 
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Før slik tillatelse/attest foreligger, kan ikke boli-
gen lovlig tas i bruk. Det faller innenfor meglers informasjonsplikt å opplyse kjøper om det, 
jf. emgll. §§ 6-7 (1) og 6-3 (2). Det følger av lovens forarbeider at det faller innenfor meglers 
kontroll- og undersøkelsesplikt å sørge for at overtagelse og oppgjør ikke blir foretatt før mid-
lertidig brukstillatelse foreligger.
220
 
 
 
Den 25. juni 2010 ble det foretatt endringer av plan- og bygningsloven. I rundskriv 21/2011 
hevder Finanstilsynet langt på vei at endringene medførte at det ikke lenger kan gjennomføres 
overtagelse og oppgjør basert på midlertidig brukstillatelse. Under punkt 3.3 i rundskrivet 
fremgår følgende: ”Endring av plan- og bygningsloven av 25. juni 2010 synes å innebære at 
det ikke lenger kan gjennomføres overtakelse og oppgjør basert på midlertidig brukstillatel-
se.” 221 I begrunnelsen viser tilsynet til forarbeidene til endringene i plan- og bygningslo-
ven.
222
 
 
I brev fra Finanstilsynet datert 6. oktober 2011 nyanseres uttalelsen noe: ”Det bemerkes her at 
det med denne uttalelsen i rundskrivet ikke er ment å gi uttrykk for et offentligrettslig påbud 
overfor megler om at bare ferdigattest kan legges til grunn for oppgjør, men en henstilling til 
at megler lojalt følger opp lovgivers intensjon.”223 Det er for øvrig ingenting som tilsier at 
megler ikke kan foreta oppgjør basert på midlertidig brukstillatelse dersom det er avtalt parte-
ne imellom. 
 
 
Det er kjøpekontrakten supplert med bustadoppføringslovas regler som danner grunnlaget for 
partenes rettigheter og plikter i forbindelse med salget. Inneholder kjøpekontrakten bestem-
melser om at boligen skal overtas mot midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest vil utebli-
velse av slikt dokument være mangel som gir kjøperen rett til å nekte å overta boligen, jf. 
buofl. § 15 (3). Dersom det i kjøpekontrakten ikke fremgår noe om midlertidig brukstillatelse 
eller ferdigattest kan dette komme på spissen. Da blir spørsmålet om manglende ferdigattest 
kan utgjøre mangel som gir kjøperen rett til å nekte å overta boligen på tross av at det ikke er 
avtalt noe om det. I følge Wefling har kjøperen en slik rett.
224
 Dette må i så fall innebære at 
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det faller innenfor meglers undersøkelses- og opplysningsplikt å kontrollere at det foreligger 
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest i alle tilfeller ved salg av prosjekterte boliger, jf. 
emgll. §§ 6-7 (1) og § 6-3 (2). Det må gjelde også i de tilfeller hvor kontrakten er inngått før 
megler ble engasjert. 
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9 Avsluttende bemerkninger - betraktninger de lege ferenda 
Forhold som skal avgjøres ut fra skjønnsmessige betraktninger, vil ofte være prosessdrivende. 
Det vil likevel ikke være ønskelig at loven gir en utømmende opplisting av samtlige forhold 
som faller inn under normen. Årsaken til det er at det ikke er mulig for lovgiver å forutse alle 
mulige situasjoner som kan oppstå, og viktige forhold kan derfor bli utelatt. Etter mitt syn er 
det likevel enkelte presiseringer lovgiver med fordel kan gjøre slik at det klarere fremgår 
hvorvidt det aktuelle forholdet er omfattet av opplysningsplikt, eller ikke. 
 
 
9.1 Rentebindingsavtaler og IN- ordninger 
I enkelte tilfeller ønsker borettslag redusert renterisiko for felleslån og inngår fastrenteavtale 
med kreditor. I praksis gjøres dette normalt ved at det inngås en rentebytteavtale, eller rentes-
wap som det også kalles, med bank. Det innebærer at borettslaget over et avtalt tidsrom beta-
ler banken en fast avtalt rente (swaprente), mens banken betaler lånets flytende rente.
225
 En 
slik avtale gir borettslaget forutsigbarhet for at kostnader med felleslånet ikke øker i den av-
talte perioden. Spesielt for borettslag med høyt innslag av fellesgjeld, vil en slik løsning kun-
ne fremstå som betryggende. Selv om det generelle rentenivået går opp, vil det ikke påvirke 
borettslagets finanskostnader. En slik avtale innebærer imidlertid at hele eller deler av lånet 
ikke kan innfris uten ekstrakostnader dersom det generelle rentenivået går opp. Stiger mar-
kedsrenten, må det betales overkurs ved innfrielse. Det vil være tilfelle uavhengig av om det 
er hele eller deler av lånet som innfris. Debitor må altså betale overkurs for den delen av lånet 
som eventuelt innfris. 
 
 
Dersom borettslaget har IN- ordning, jf. punkt 7.3.4.4.1, kan andelseierne selv nedbetale fel-
lesgjelden som er fordelt på den enkelte andel. Innfrir andelseier hele eller deler av fellesgjel-
den og borettslaget har inngått rentebytteavtale med banken, vil innfrielsen utløse plikt til å 
betale overkurs dersom det har påløpt. 
 
Som tidligere nevnt foreligger det ikke noen ubetinget plikt til å opplyse om IN- ordninger, 
eller hvorvidt hele eller deler av fellesgjelden tidligere har blitt innfridd for den aktuelle ande-
len. Det er imidlertid ikke tvilsomt at denne typen opplysninger kan være av stor betydning 
for interessenter. Av den grunn bør det presiseres hvilke opplysninger megler har plikt til å 
innhente, kontrollere og videreformidle ved salg av borettslagsandeler i lag med IN- ordning. 
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Også selger har interesse av at denne typen informasjon blir formidlet på en effektiv måte så 
han ikke kommer i ansvar som følge av opplysningssvikt etter avhendingslova. Gulating lag-
mannsrett avsa i 2013 en dom hvor retten kom til at manglende opplysninger om overkurs var 
å anse som brudd på selgers opplysningsplikt etter avhl. § 3-7.
226
 Her var tilfellet nettopp at 
borettslaget hadde inngått rentebytteavtale for deler av felleslånet. I salgsoppgaven fra megler 
var det opplyst at andelen av fellesgjeld kunne innfris helt eller delvis dersom det var ønske-
lig. Opplysninger om at innfrielse ville medføre kostnader for overkurs fremkom ikke av 
salgsoppgaven. Lagmannsretten mente at overkursens størrelse var av sentral betydning for 
kjøper og idømte erstatning for brudd på opplysningsplikten etter avhl. § 3-7. 
 
 
Selv om dette er en avgjørelse avsagt av lagmannsrett, og derfor ikke står rettskildemessig i 
samme stilling som en høyesterettsavgjørelse, må det sies at den kan ha betydelig argumenta-
sjonsverdi. Det er et klart eksempel på hvordan domstolen har løst spørsmål om manglende 
opplysning om overkurs. Selger har behov for ikke å pådra seg mer ansvar enn nødvendig ved 
salg gjennom eiendomsmegler. Det tilsier at det bør være sammenheng mellom de opplys-
ninger selger er pålagt å gi etter avhendingslova, og de opplysninger megler er pålagt å vide-
reformidle etter eiendomsmeglingsloven. Det bør derfor presiseres i emgll. § 6-7 (3) at megler 
har en ubetinget plikt til å innta opplysninger om overkurs i salgsoppgaven. 
 
 
9.2 Salg av prosjekterte boliger 
Som redegjort for under punkt 8 så er det flere særskilte problemstillinger som knytter seg til 
meglers undersøkelses- og opplysningsplikt ved formidling av prosjekterte boliger. Dette er 
relativt kompliserte forhold som det ikke kan forventes at personer uten kjennskap til lovgiv-
ningen behersker. En presisering i loven av meglers plikter omkring garantier etter bustadopp-
føringslova, og at oppgjør skal foretas på bakgrunn av midlertidig brukstillatelse eller ferdig-
attest, burde derfor fremgå direkte av loven. Det vil gjøre det lettere for publikum som ikke 
har inngående kjennskap til loven å ta rede på sin rettsstilling. Det vil også tydeliggjøre ansva-
ret slik at meglerforetak lettere kan fastsette rutiner som de med sikkerhet vet er i tråd med 
gjeldende regleverk. 
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